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Выпускная квалификационная работа выполнена с целью разработки 

мероприятий по повышению качества ипотечного портфеля и улучшению 

системы обслуживания клиентов. 

Структура выпускной квалификационной работы состоит из трех глав. В 

первой главе рассмотрены теоретические аспекты, законодательно-нормативные 

акты, а также особенности и проблемы ипотечного кредитования в России. Во-

второй главе приведена характеристика и основные финансово-экономические 

показатели исследуемого объекта, проведены оценка качества ипотечного 

портфеля и анализ ипотечных услуг, предоставляемых объектом исследования. В 

третьей главе разработаны рекомендации по повышению качества ипотечного 

портфеля и улучшению системы обслуживания клиентов. 

При написании выпускной квалификационной работы были использованы 

знания, приобретенные при прохождении преддипломной практики, использована 

учебная, научная и зарубежная литература. 
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ВВЕДЕНИЕ 

 

В настоящее время в условиях рыночной экономики появилась успешная 

практика приобретения жилья с помощью ипотечного кредитования. Данный вид 

кредитования появился в России (по сравнению с Западной Европой и США) 

относительно недавно, несмотря на это, за последние годы ипотека стала 

достаточно популярна среди наших сограждан.  

Ипотечный кредит – это форма финансовых отношений, в которой залог, 

то есть ипотека, служит гарантией возврата заемщиком денежных средств 

кредитору [8].  

Положительные и отрицательные стороны данного вида кредитования, с 

помощью которого появляется возможность решить жилищный вопрос, каждый 

оценивает самостоятельно. Но все же для большинства заемщиков, одним из 

главных минусов ипотечного кредитования становится «переплата» за жилье, 

которая может превышать 100 % стоимости (проценты, начисленные за 

пользование кредитными средствами, а также оплата ежегодного страхования, и 

другие комиссии, связанные с обслуживанием кредита), в том числе 

сопутствующие расходы, связанные с получением ипотечного кредита, такие как 

оплата отчета об оценке, расходы на нотариуса (в случае нотариальной сделки).  

Различные банки могут предъявлять дополнительные требования к 

приобретаемому объекту недвижимости и к заемщику, такие как наличие 

постоянной регистрации или наличие официального трудоустройства в регионе 

присутствия банка, четко обозначенный минимальный стаж работы на последнем 

месте работы, и определенный срок общего трудового стажа, необходимость 

привлечения поручителей по кредиту и т.д. В связи с этим поиск оптимального 

соотношения плюсов и минусов ипотечного кредита, ложится на плечи каждого 

заемщика. Вероятно, не лишним будет ознакомиться с альтернативами ипотеки 

как способом решения жилищных проблем.  
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Формирование ипотечного бизнеса положительно влияет на формирование 

реального сектора экономики. Ипотека содействует продаже построенных домов, 

рост же строительства порождает активность в производстве строительных 

материалов и конструкций, строительного и дорожного машиностроения и т.д. 

Промышленное ипотечное кредитование предоставляет возможность 

модернизировать производства, что приводит к росту качества и 

конкурентоспособности продукции и, следственно, к повышению экономического 

потенциала страны.  

Жилищный вопрос в России, обострившийся в условиях перехода к 

рыночной экономике, породил потребность в свежих научных подходах к его 

решению. Существенным изменением государственной жилищной политики 

стала ориентация на развитие ипотечного кредитования. Тем самым 

государственная жилищная политика приобрела существенно большую 

социальную базу, потому что благодаря ипотеке совершенствование жилищных 

условий станет доступным для многих слоев населения, и, прежде всего среднего 

класса. В мировой финансовой практике ипотечное кредитование приобрело 

обширное распространение.  

Создание и формирование ипотечного кредитования будет способствовать 

развитию более цивилизованной, стабильной банковской системы, которая бы 

соответствовала принятым в мире взглядам о роли и месте банков в 

экономической жизни страны.  

Соответственно, исследование устройства ипотечного кредитования на в 

настоящее время, является актуальным. Ведь помимо экономической роли, 

ипотечное кредитование реализовывает еще значительные социальные функции.  

Несмотря на то, что с экономической точки зрения у ипотечного 

кредитования имеется большое количество перспектив, в данном виде 

кредитования есть и значительные проблемы. Решение этих проблемы 

затруднительно, но, с иной стороны, не пытаясь решить данные проблемы, 

невозможно увеличить результативность ипотечного кредитования. Все 
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вышесказанное еще раз свидетельствует об актуальности и практической 

важности темы курсовой работы.  

Целью данного исследования является изучение теоретических и 

практических основ ипотечного кредитования, а также анализ ипотечного 

портфеля в ПАО «ВТБ» и разработка мероприятий по его совершенствованию.  

В соответствии с поставленной целью были выдвинуты следующие задачи:   

- изучить теоретические аспекты ипотечного кредитования в Российской 

Федерации;  

- проанализировать и оценить качество ипотечного портфеля ПОА «ВТБ 

Банк»;  

- разработать рекомендаций по повышению качества ипотечного портфеля 

ПАО «ВТБ Банк» на основе проведенного анализа. 

Объектом исследования является ПАО «ВТБ».  

Предметом исследования является механизм формирования и развития 

системы ипотечного жилищного кредитования, а также общественные 

отношения, возникающие в процессе его осуществления.  

Теоретической основой выпускной квалификационной работы послужили 

исследования ведущих отечественных и зарубежных специалистов в области 

ипотечного кредитования. В качестве информационной базы для исследования 

были использованы аналитические обзоры и социологические данные; 

законодательные и нормативные акты Российской Федерации, а также статьи 

ведущих экономических журналов и газет; информационные ресурсы сети 

Интернет.  

Вопросами кредитования занимались такие авторы, как Багинов О.А., 

Воронов К.И., Горских И.И., Голованов В., Ендовицкий Д., Иванов В.В., Игнатьев 

А., Катасонов В.Ю., Козлова Е.П., Кураченкова Н.Ю., Лебедев В., Ложникова 

А.В., Луговойо В.А., Любомудров Д.В., Марамыгин М.С., Мелкумов Я.Н., 

Москвин В.А., Мурычев А.В., Некрасов А.Б., Прашутин Н.В., Рожков Ю.В., 

Старикова Е.Н., Фадейкина й Н.В., Щиборщ К. и другие.  
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В работах указанных авторов рассматриваются вопросы истории и 

мирового опыта в области ипотеки, а также формирования инструментов для 

развития строительного комплекса и решения жилищной проблемы. Вместе с тем, 

в них не рассматривается круг проблем, связанных с развитием инфраструктуры 

рынка ипотечных услуг, а также практически не рассмотрен 

внутрихозяйственный аспект развития ипотечных услуг.  

Научная новизна исследования заключается в: 

- обосновании теоретических подходов развития ипотечного 

кредитования в России;  

- в анализе проблем и перспектив развития на современном этапе в 

области ипотечного кредитования;  

- формулировке и разработке предложений по совершенствованию 

существующей системы ипотечного кредитования в ПАО «ВТБ». 

Практическая значимость исследования заключается в доведении 

конкретных теоретических положений до практического внедрения посредством 

разработки практических выводов и рекомендаций. Основные положения работы 

создают теоретико-методологическую базу для создания стратегии развития 

ипотечного жилищного кредитования с целью обеспечения доступности жилья на 

первичном и вторичном рынке и могут быть применены на практике ПАО «ВТБ». 
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1 ТЕОРЕТИЧЕСКИЕ АСПЕКТЫ ИПОТЕЧНОГО КРЕДИТОВАНИЯ В 

РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ 

 

1.1 Понятие и виды ипотечного кредитования 

 

Термин «Ипотека» в первый раз прозвучал в Греции приблизительно в 5 

000 году до н. э. Древние греки могли приобрести заем под залог имеющейся 

земли. Чтоб сообразительный землевладелец не оформил несколько кредитов под 

залог одного участка, на участке ставили особый столб. На нем располагали всю 

залоговую информацию. Именно этот столб древние называли ипотекой. В 

России ипотека появилась в 1754 г., когда граф Шувалов П. И. выступил 

инициатором появления дворянских банков. Целью их создания была борьба с 

ростовщичеством и «щадящие» условия кредитования для землевладельцев – 

дворян. Развитие ипотеки прервалось в 1917 г. октябрьской революцией. На 

современном этапе, развитие началось в 90-егг. ХХ в. В 1998 г. принят закон «Об 

ипотеке». С 2005 г. ипотечный рынок набирает стремительный рост. Термин 

«ипотека» (от греч. hypotheka – залог, заклад) – это один из подвидов залога без 

передачи заложенного имущества залогодержателю. Данная терминология 

используется в законодательных актах многих стран для обозначения трех 

правовых категорий:  

- для того чтобы получить отдельный кредит (юридическая функция 

реальной ипотеки);  

- есть и другие названия долгов, подтверждающие права по ипотечному 

обязательству.); 

- ипотечный кредит (денежный заем) предоставляется заемщикам из 

кредитной организации под залог недвижимого имущества (экономическое 

функционирование ипотеки).  
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Согласно взгляду, Лаврушина О. И.: «Ипотека – это один из способов 

обеспечения обязательства недвижимым имуществом, в котором подозрение 

является правом в случае неспособности крупного бренда получить 

удовлетворение от обещанной недвижимости» [7].  

Авторы учебника «Деньги, кредит, банки» под редакцией Г. Н. 

Белоглазовой представляют ипотечное кредитование как «кредит, обеспеченный 

залогом недвижимого имущества» [6]. 

Б.А. Райзберг, Л.Ш. Лозовский, Е.Б. Стародубцева рассматривают 

ипотечный кредит в качестве «долгосрочных ссуд под залог недвижимости: 

земли, производственных и жилых зданий, сооружений» [14]. 

В.А. Горемыкиным отмечается, что «ипотечное кредитование – процесс 

выдачи (получения) долгосрочного кредита, предоставляемого недвижимостью, в 

том числе: прямые кредитные отношения; операции по привлечению средств с 

рынка капитала; в том числе кредиты, предоставляемые в форме сделок; сделки 

на рынке недвижимости.» [9]. 

Ипотека представляет собой сложный экономико-правовой инструмент, с 

помощью которого заемщики заложенной недвижимости могли бы стать 

надежным инструментом обеспечения возврата клиента в банк, иными словами, 

нарушения имущественных прав на имущество. 

Ипотека – это не кредит в банке, а вид залога, который дает гарантию 

кредитору в возврате кредита.  

Ипотека относится к двум аспектам – экономического и правового. 

В экономическом значении она выражается как рыночный инструмент 

исполнения имущественных прав на объекты недвижимости, а прочие способы 

передачи имущества юридически и коммерчески нецелесообразны. Также, 

благодаря ипотеке есть возможность привлечь дополнительные денежные 

средства для реализации различных программ.  
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В правовом значении ипотека выражается как залог недвижимого 

имущества, целью которого является получение ипотечного кредита, при котором 

сам объект залога остается во владении заемщиков. 

В научной литературе и организационно-хозяйственной практике часто 

встречается понимание ипотеки в широком и узком смыслах: в широком – обычно 

как совокупность каких-либо определенных экономических и организационно-

правовых отношений, например, связанных с получением и обслуживанием 

ипотечного кредита; в узком смысле слова – как залога, ссуды, долга или же 

особой формы долгосрочного кредитования.  

Учитывая многоаспектность ипотеки, можно сделать вывод, что данный 

вид кредитования – это одна из наиболее сложных форм финансово-кредитных 

отношений. Он действует сразу в двух сегментах финансового рынка: на 

кредитном рынке и рынке ценных бумаг. Признаки ипотечного кредита, 

отличающие его от не ипотечного:  

1. Залог – главный критерий ипотеки. Кредит считается ипотечным, 

если он выдан под залог недвижимости. 

2. Ипотека регламентируется Федеральным законом «Об ипотеке 

(залоге недвижимости)» от 16.07.1998 № 102-ФЗ.  

3. Ипотека подлежит государственной регистрации.  

4. Если сравнивать сумму ипотечного кредита с потребительским, то 

она гораздо больше.  

5. Кредит имеет длительный срок. В большинстве банков РФ до 30 лет. 

6. Если сравнивать ставку с потребительским, то она также ниже. 

Наиболее распространенным предметом договора является недвижимость. 

Но ипотечный кредит включает в себя не только покупку недвижимости, но и 

автомобилей, оплата за обучение, покупка дорогих товаров и т.д.  

Договор ипотеки требует наличия гарантий в виде недвижимости клиента. 

Клиент мог купить дом на кредитные средства, но также будет служить гарантией 

выплаты долга до полного решения с банковской структурой, если банк готов 
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обеспечить средства по кредитам без залога недвижимости, такой договор не 

будет иметь статуса ипотеки.  

Выдача кредитов – это услуга, предоставляемая многими финансовыми 

учреждениями. Но кредитование ипотеки – это право давно опытных банков и 

сильной финансовой структуры. 

Ипотечное жилищное кредитование – долгосрочные финансовые 

отношения. Договор заключается на срок как минимум 1 год. В среднем 

длительность выплаты долга составляет 15-20лет. Максимальный срок 

банковского ипотечного кредитования в России – 40 лет, но в общей массе эти 

кредиты занимают не более 1%.  

Ставка кредитования является важным вопросом, как и в любом виде 

кредитования. Средняя – 8,5% годовых. Процент, который запросит банк за 

предоставление займа, зависит от двух ключевых факторов: сумма 

первоначального взноса и категории клиента.  

Процентная ставка периодически меняется при наличии колебаний в 

общей экономической ситуации по стране в целом. Инфляция является ключевым 

фактором повышения ставок по банковским кредитам.  

Кредиты, выдаваемые под залог недвижимого имущества, имеют много 

различий между собой, в связи существует разделение таких кредитов по 

целевому назначению, так как данный критерий является основным и отражает 

всю сущность кредита.  

Одной из основных групп является категория земельных кредитов. Целью 

кредита такого вида является получение денежных средств на строительство или 

приобретение коммерческой недвижимости, коммерческие кредиты под залог 

недвижимости, жилищные кредиты.  

Среди всех самую большую часть составляют жилищные ипотечные 

кредиты, предоставляемые физическим лицам для покупки недвижимости.  
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Эта группа ипотечных кредитов отражает в себе все основные 

характеристики ипотечного кредита в качестве одного из способов 

финансирования покупки недвижимости.  

Так же можно провести классификацию данной группы по укрупненным 

целям использования ипотечных кредитов, обозначающих цель заемщика при 

получении ипотечного кредита.  

В качестве предмета ипотеки также могут выступать объекты 

незавершенного строительства недвижимого имущества, которые возводятся на 

земельных участках, отведенных для строительства в законодательном порядке. 

Согласно вышесказанному, можно сделать разделение ипотечных 

кредитов на 3 группы, которые объединяют все типы ипотечных кредитов:  

−ипотечные кредиты, для долгосрочного финансирования покупки 

недвижимого имущества;  

−ипотечные кредиты, для рефинансирования затрат, по уже 

произведенным при строительстве или приобретении недвижимости; 

 −ипотечные кредиты, выдаваемые под залог имеющейся недвижимости, 

для финансирования любых потребительских целей, не связанных с покупкой 

недвижимости.  

В странах с развитой рыночной экономикой ипотека как вид кредита 

существует в разных формах:  

− пружинная;  

− ролл-оверная;  

− с выплатой одних только процентов;  

− с обратным аннуитетом;  

− с пересматриваемой ставкой;  

−с участием в приросте стоимости.  

Ипотека «пружинная» — это такой вид кредита, где периодические 

платежи уплачиваются равными долями и распределяются в счет погашения 

суммы основного долга, а также в счет погашения начисленных процентов; 
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согласно этому с каждым внесенным платежом общий суммарный платеж 

уменьшается. «Пружинная» ипотека представляет собой само амортизирующийся 

ипотечный кредит. Само значение «пружинная» подразумевает аналогию с 

действием пружины. С увеличением растяжения, пружина становится менее 

эластична и растянуть ее уже сложнее.  

Ипотека ролл-оверная (англ. rollover) — это такой вид кредита, при 

котором его срок разбивается на временные отрезки (3 или 6 месяцев) и для 

каждого из них с учетом конъюнктуры рынка устанавливается своя процентная 

ставка. Этим он и отличается от кредита с фиксированной процентной ставкой 

(«пружинной» ипотеки).  

Ипотека с выплатой одних только процентов —«шаровая» ипотека. 

Данный вид ипотечного кредитования подразумевает выплаты только по 

процентам. «Шаровая» ипотеку можно сравнить, с лепкой снежков (изначально 

мы берем маленький комок снега, но в процессе его катания он вырастает в 

большой ком (шар); постепенно, по мере катания, шар увеличивается). В процессе 

обслуживания «Шаровой» ипотеки, в первые периоды, заемщик вносить платежи 

только по процентам или проценты и незначительную часть от основной 

задолженности. Соответственно сумма основного долга не меняется или меняется 

не существенно. Последний платеж по такому виду ипотеки всегда достаточно 

большой и может принести заемщику достаточно большую финансовую нагрузку, 

поэтому при наступлении финальной выплаты всего остатка собственники 

недвижимости как правило стараются заранее позаботиться о новом кредитном 

договоре для того, чтобы не лишиться своего объекта недвижимости в следствии 

несоблюдения обязательств по ипотеке.  

Ипотека с обратным аннуитетом —это такое финансовое соглашение, где 

сумма заемных средств не выдается полностью одновременно, а кредитная 

организация осуществляет выплаты заемщику, постепенно, согласно графику. 

Основная задолженность постоянно увеличивается, соответственно и 

увеличивается сумма начисляемых процентов на остаток долга.  
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Ипотека с пересматриваемой ставкой — одна из разновидностей ролл-

оверного кредитования. Процентная ставка не является фиксированной, она 

зависит от действующих на данный момент рыночных ставок и меняется через 

обусловленные договором интервалы времени. 

Ипотека с участием в приросте стоимости — кредитная организация 

напрямую влияет на прирост цены недвижимого имущества. 

В течении всего срока действия ипотечного кредита необходимо 

анализировать его состояние и эффективность. Данный анализ можно проводить 

как традиционными способами, так и с использованием финансовых 

коэффициентов.  

В данном случае одну из главнейших ролей играют коэффициент кредит-

залог (1) и ипотечная постоянная (2). 

Коэффициент кредит-залог по кредитному договору показывает 

соотношение суммы общей задолженности (т. е. заемных средств) к общей 

стоимости недвижимости. 

Где 

И — сумма основного долга, руб.;  

К — текущая стоимость недвижимости, руб.  

Чем больше коэффициент, тем больше доля заемных средств и меньше 

доля собственных средств инвестора в финансировании сделки с недвижимостью. 

Считается, что чем больше коэффициент, тем больше возрастает риск 

неисполнения заемщиком кредитных обязательств. В таком случае заемщик 

может быть лишен возможности выкупить объект и снять обременение. 

Каждый банк самостоятельно устанавливает максимальные пределы 

данного коэффициента.  

Как правило размер ссуды, выдаваемой на строительство, приобретение 

или ремонт дома, составляет не более 70% сметы или стоимости покупки.  
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Но в последнее время многие банки в России начали предлагать 

программы без первоначального взноса.  

Ипотечная постоянная— это процентное отношение ежегодных платежей 

по обслуживанию долга к основной сумме ипотечного кредита:  

Где 

Д — сумма платежей по основному долгу за один год, руб.;  

И — сумма основного долга, руб.  

Для обеспечения полного погашения задолженности перед банком, 

ипотечная постоянная должна быть выше номинальной процентной ставки по 

кредитному договору. Если ипотечной постоянной превышается надставкой по 

проценту, то кредитор может рассчитывать на возврат суммы общей 

задолженности. Если же ипотечная постоянная равна процентной ставке, то 

погашение первоначальной суммы кредита произойдет «шаровым» платежом. 

В случае если ипотечная постоянная меньше размера ставки по проценту, 

то выплаты по кредитному договору не покроют даже начисленные проценты. 

 В этом случае задолженность по начисленным процентам будет 

наращиваться вместе с суммой основного долга и общий остаток будет 

увеличиваться.  

На ипотечных рынках других стран широко распространено обращение 

ценных бумаг— пулы.  

На недвижимости в Российской Федерации также реализовано обращение 

жилищных сертификатов и жилищных облигаций. Их номинал установлен в м2 

общей площади [13]. Реализация сертификатов осуществляется по рыночной 

цене.  

Делая выводы по данному параграфу необходимо обратить внимание на 

то, что часть экономистов относят рынок ипотеки к рынку ценных бумаг. Так, 

например, профессор Жуков Е.Ф. отмечает, что ипотечный рынок входит в рынок 

ценных бумаг, а сам предмет сделок на ипотечном рынке представляет собой 
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ипотечные облигации [10]. Также одной из отличительных особенностей 

ипотечной системы является ее разделение на первичный и вторичный рынки 

закладных.  

На первичном рынке непосредственно кредитор и заемщик вступают в 

договорные отношения друг с другом (например, какой-либо коммерческий банк 

предоставляет гражданам кредит на приобретение строящегося жилья). 

Участниками первичного рынка закладных могут являться, с одной стороны, 

физические лица, получающие кредит, а с другой стороны–учреждения, 

предоставляющие физическим лицам ипотечные кредиты (коммерческие банки, 

ипотечные компании и другие учреждения).  

На вторичном рынке уже осуществляется продажа закладных по уже 

предоставленным ипотечным кредитам (ссудам), другими словами, компания, 

которая предоставила кредит под залог недвижимости, выпускает ценные бумаги, 

обеспеченные закладными, и затем продает их другим инвесторам [13].  

В методологии встречается следующее определение: ипотечный рынок —

это «рынок, где обращаются только долговые обязательства с ипотечными 

гарантиями, предоставленными для целей содействия рефинансированию ссуд, 

выданных под столь надёжное обеспечение» [12]. Вернее, будет обозначить 

данным определением только вторичный ипотечный рынок, так как объектом 

сделок первичного ипотечного рынка – выступает с судный капитал.  

Стоит согласится с тем, что в наше время ипотека по своему содержанию 

является залогом недвижимого имущества, который обеспечивает исполнение 

долговых обязательств должника перед кредитором-залогодержателем. 

Залогом также могут являться земельные участки, предприятия, здания, 

сооружения и другие виды недвижимого имущества, используемые в 

предпринимательской деятельности, жилых домов, квартир и части жилых домов 

и квартир, состоящих из одной или нескольких изолированных комнат, дач, 

гаражей, а также других строений потребительского назначения, воздушных и 

морских судов, судов внутреннего плавания и космических объектов [11].  
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Так как ипотечное кредитование является частью рынка ссудных 

капиталов, оно имеет свои характерные особенности, отражающие его специфики.  

Во-первых, ипотечный кредит – это прежде всего ссуда под строго 

определённый залог (обычная банковская ссуда может и не обеспечиваться 

залогом). Так как в качестве залога выступает именно недвижимое имущество, 

это значительно упрощает залогодержателю контроль за сохранностью предмета 

залога, но в свою очередь это усложняет реализацию залога в случае 

неисполнения кредитных обязательств, так как недвижимость не относится к 

высоколиквидным активам.  

Во-вторых, ипотечные ссуды являются долгосрочными (обычнона10-30 

лет). Благодаря длительному сроку, заемщик может обеспечить себе комфортные 

условия обслуживания долговых обязательств.  

В-третьих, большинство ипотечных ссуд являются целевыми. Они 

используются для финансирования приобретения, постройки жилых, и 

производственных помещений, и освоения земельных участков.  

В-четвёртых, ипотечные кредиты предоставляется на более крупную 

сумму и на более выгодных условиях, чем потребительские кредиты. 

В-пятых, при подписании кредитной документации оформляется закладная 

(документ, который подтверждает право передачи собственности от заёмщика к 

кредитору в качестве обеспечения долговых обязательств на время действия 

кредитного договора или до полного исполнения обязательств по договору).  

В-шестых, ипотечный кредит подвержен регулированию на 

законодательном уровне.  

В-седьмых, ипотечный кредит положительно отражается на развитии 

реального сектора экономики.  

В-восьмых, ипотечные кредиты способны обращаться на вторичном рынке 

[16].  

Благодаря системному подходу в данном исследовании можно сделать 

вывод, что ипотека прежде всего, это система, которая включает в себя 
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экономическую и юридическую подсистемы. Данные подсистемы включают 

заключение договора об ипотеке, порядок определения состояния владения 

недвижимостью и долгов по нему последовательно на каждый момент времени. 

Благодаря ипотечной системе, которая помогает достоверно определить права 

владельцев на конкретную недвижимость, создаются благоприятные условия для 

долгосрочного кредитования под залог недвижимого имущества, где обе стороны 

могут быть уверенны в достижении своих целей. 

 

1.2 Законодательно-нормативное регулирование ипотечного кредитования 

 

В настоящее время законодательное регулирование института залога 

недвижимого имущества реализовывается посредствам ряда правовых актов. 

Главные законодательные акты, регулирующие ипотечное кредитование, 

представлены в таблице 1. 

Таблица 1 - Законодательные акты, регулирующие ипотеку 

Области применения Название законодательного акта 
Правовые акты, регулирующие залоговые 
правоотношения 

Гражданский кодекс РФ 
Жилищный кодекс РФ 
Земельный кодекс РФ (применяется, если 
предметом ипотеки является земельный 
участок). 
Федеральный закон от 16.07.98г. No 102-ФЗ  
«Об  ипотеке  (залоге недвижимости)» 
Стратегия развития ипотечного жилищного 
кредитования в Российской Федерации до 
2020 года 
Указ Президента РФ от 07.05.2012 No 600 «О 
мерах по обеспечению граждан Российской 
Федерации доступным и комфортным 
жильем и повышению качества жилищно-
коммунальных услуг» 
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Окончание таблицы 1 

Области применения Название законодательного акта 
 Государственная  программа  

«Обеспечение  доступным  и  комфортным 
жильем и коммунальными услугами граждан 
Российской Федерации», утвержденная 
постановлением Правительства РФ от 
15.04.2014 года N 323.Программа  
разработана  в  соответствии  с  Указом  
Президента  РФ  от 07.05.2012  No  600  «О  
мерах  по обеспечению  граждан  Российской 
Федерации доступным и комфортным 
жильем и повышению качества жилищно-
коммунальных услуг» 

Регистрация сделок купли-продажи и 
ипотеки  жилого помещения регулируется 

Федеральный закон от 16.07.98г. No 102-ФЗ  
«Об ипотеке (залоге недвижимости)» 
Федеральный закон "О государственной 
регистрации недвижимости" от 13.07.2015 N 
218-ФЗ 
Федеральный закон "О внесении изменений в 
отдельные законодательные акты Российской 
Федерации и признании утратившими силу 
отдельных законодательных актов  
(положений законодательных актов) 
Российской Федерации" от 03.07.2016 N 361-
ФЗ 

Покупка   жилья на этапе строительства Федеральный закон от 30.12.2004 N 214-ФЗ 
«Об участии в долевом строительстве 
многоквартирных домов и иных объектов 
недвижимости и о внесении изменений в 
некоторые законодательные акты Российской 
Федерации» 

Оценка  предмета ипотеки Независимая оценка предмета ипотеки 
производится в соответствии с Федеральным 
законом от 29 июля 1998 No 135-ФЗ «Об  
оценочной деятельности в Российской 
федерации» 

 

Представленные законодательные акты в таблице 1 разберём более 

подробно. 
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Следует отметить, что данные нормативные акты в Гражданском кодексе 

РФ, Федеральном законе «Об ипотеке (залоге недвижимости)» и Федеральном 

законе «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок 

с ним», имеют равную юридическую силу по отношению друг к другу. Тем не 

менее Гражданский кодекс РФ прямо устанавливает, что определенные ФЗ «Об 

ипотеке» правила имеют приоритет перед общими правилами Гражданского 

кодекса Российской Федерации о залоге. 

Гражданский Кодекс РФ содержит важную коллизионную норму: «к 

залогу недвижимого имущества (ипотеке) применяются правила настоящего 

Кодекса о вещных правах, а в части, не урегулированной указанными правилами 

и законом об ипотеке, общие положения о залоге» [1]. 

 Основополагающие понятия, касающиеся ипотечных отношений, 

требования и обязательства, обеспечиваемые ипотекой, закреплены в 

Федеральном законе «Об ипотеке (залоге недвижимости)». В нем так же 

содержатся понятие предмета ипотеки, процедуры оформления ипотеки, условия 

государственной регистрации. В данном Законе содержатся разъяснения по 

закладной и регламентация порядка осуществления прав по ней для исполнения, 

обеспеченного ипотекой обязательства. Кроме этого, в Законе "Об ипотеке" 

детально регламентированы вопросы по страхованию залогового имущества, а 

также ответственности залогодателя в случае неисполнения обязательства. 

13 июля 2015 г. был принят Федеральный закон No 218-ФЗ «О 

государственной регистрации недвижимости» («Закон о регистрации»), который 

вступил силу с 1 января 2017 года. Данный закон существенным образом 

реформирует текущие правила государственной регистрации. Главное отличие 

данного законодательного акта: объединение сведений, находящихся в 

Государственном кадастре недвижимости и Едином государственном реестре 

прав, ограничений и обременений недвижимого имущества и сделок с ним. Таким 

образом, создан Единый государственный реестр недвижимости (ЕГРН), который 

ведется в электронном виде. 



22 
 

Новый закон способствует приведению к единой форме регистрации и 

кадастрового учета недвижимости, устранению противоречий между данными 

кадастра и реестра недвижимости, реализации принципов открытости и 

публичной достоверности реестра. 

Согласно новому закону сокращен срок государственной регистрации 

ипотеки земельных участков, зданий, сооружений, нежилых помещений или 

машино-мест. Федеральным законом «О внесении изменений в отдельные 

законодательные акты Российской Федерации и признании утратившими силу 

отдельных законодательных актов (положений законодательных актов) 

Российской Федерации» от 03.07.2016 N361-ФЗ, вступившим в силу с 1 января 

2017 года, были уточнены некоторые нормы законов и внесены поправки  в такие 

законодательные акты как: Федеральные законы «Об ипотеке (залоге 

недвижимости)», «О государственном кадастре недвижимости», «О 

государственной регистрации недвижимости», а также в Земельный кодекс РФ, 

Жилищный кодекс РФ, Градостроительный кодекс РФ, Лесной кодекс РФ, 

Основы законодательства РФ о нотариате и др. 

Согласно Федеральному закону от 30.12.2004 N 214-ФЗ (ред. от 

27.06.2019) «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных 

объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные 

акты Российской Федерации», с 1 июля 2019 года российские застройщики 

обязаны работать по эскроу-счетам, на которых будут аккумулироваться средства 

граждан. Строительные компании не смогут пользоваться этими деньгами до 

окончания работ, их будут кредитовать банки. Правительство рассчитывают, что 

переход на проектное финансирование позволит исключить появление новых 

обманутых дольщиков. 

Новым правовым актом были уточнены порядок внесения сведений в 

Единый государственный реестр недвижимости и регламентирован их состав, 

внесены изменения, позволяющие усовершенствовать механизм 

межведомственного взаимодействия по государственной регистрации прав. Таким 
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образом, за относительно небольшой срок в Российском законодательстве 

произошли значительные изменения в реформировании законодательной базы. 

Появились новые законодательные акты, регулирующие и регламентирующие 

залоговые правоотношения, и, в частности, института ипотеки. 

 

1.3 Особенности и проблемы ипотечного кредитования в банковских 

структурах России 

 

Согласно данным рейтингового агентства «Эксперт РА» В 2019 году 

рынку не удалось достичь рекордных значений 2018-го: кредитными 

организациями было выдано практически 1,3 млн ипотечных кредитов общая 

сумма которых составила 2,8 трлн рублей, что меньше показателей 2018-го на 14 

% в количественном и на 5 % в денежном выражении (см. рисунок 1). К основным 

причинам уменьшения объемов ипотечного кредитования можно отнести 

повышение уровня ставок, который можно было наблюдать практически весь 

прошлый год, увеличение стоимости недвижимости и сокращение объема выдач 

кредитов с минимальным первоначальным взносом или без первоначального 

взноса. 
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Рисунок 1 – График изменений объема выдач ипотечных кредитов 

Следствием снижения объемов ипотечного кредитования стало замедление 

в 2019-м темпа прироста ипотечного портфеля – до 17 против 24 % годом ранее, а 

объем совокупной ипотечной задолженности приблизился к 7,5 трлн рублей на 

01.01.2020. 

В начале 2019-го на рынке наблюдался рост стоимости ипотечных 

кредитов после повторного повышения ключевой ставки в декабре 2018-го. 

Несмотря на активное снижение ставок с лета и достигнутый по итогам 2019-го 

минимум в 9 % (см. рисунок 2), в течение года уровень ставок был выше, чем в 

2018-м (в среднем на 0,4 п. п.), что стало одной из причин замедления ипотечного 

рынка.  
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Рисунок 2- Средневзвешенная ставка по рублевым ипотечным кредитам, 

выданным в течении месяца предшествующей дате 

Второй причиной ослабления спроса на ипотеку стало увеличение цен на 

недвижимость. В течение 2019 года наблюдался рост стоимости и первичного, и 

вторичного жилья, однако цены на новостройки на фоне изменения механизма 

финансирования застройщиков росли более активно, что привело к увеличению 

разрыва в ценах (см. рисунок 3). 
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Рисунок 3 – График изменения стоимости квадратного метра жилья на первичном 

и вторичном рынках 

По прогнозам рейтингового агентства «Эксперт РА», в среднесрочной 

перспективе восходящая динамика цен на недвижимость сохранится: в 2019 году 

застройщики перешли к банковскому фондированию и работе через эскроу-счета, 

что приведет к постепенному росту затрат на строительство по мере того, как 

будут завершены проекты, которые сейчас достраивают по старым правилам. 

Кроме того, росту цен на новостройки будут способствовать увеличение затрат 

застройщиков на импортные материалы и технику из-за скачка курсов в 2020 

году. Также на фоне высокой волатильности на финансовых рынках в начале 

2020-го может усилиться инвестиционный спрос на недвижимость как средство 

сохранения сбережений, что в течение года поддержит цены на жилье. 

По предварительным итогам исследования российского ипотечного рынка 

за 2019 год, рейтинговое агентство «Эксперт РА» делает следующие выводы:  

- В 2019-м ипотечный рынок не достиг рекорда 2018-го, показав 

снижение объема выдач на 5 %, до 2,8 трлн рублей. 



27 
 

- По итогам 2019 года ипотечная ставка достигла минимума в 9 %, 

однако с II квартала 2020-го с высокой вероятностью начнется ее повышение. 

- Стагнация реальных доходов населения и снижение ставок привели к 

росту среднего размера ипотечного кредита и среднего срока кредитования. 

- Концентрация ипотечного рынка на госбанках в 2019 году 

уменьшилась на фоне снижения выдач Сбербанка и активизации кредитования 

частными игроками. 

- В 2020-м ипотечный сегмент с высокой вероятностью покажет 

снижение не менее чем на 10 % из-за роста ставок и падения реальных доходов 

населения. 

- Снижение экономической активности на фоне коронавируса и роста 

инфляции угрожает платежеспособности заемщиков и может привести к росту 

просрочки по ипотеке. 

- Банкам и ипотечным заемщикам в 2020-м может потребоваться 

господдержка [15]. 
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2 ХАРАКТЕРИСТИКА, ОРГАНИЗАЦИЯ И АНАЛИЗ ПРОЦЕССА 

ИПОТЕЧНОГО КРЕДИТОВАНИЯ В ПАО «ВТБ БАНК» 

 

2.1 Характеристика и основные финансово-экономические показатели 

деятельности ПАО «ВТБ Банк» 

 

История Банка ВТБ – это история становления одного из лидеров 

отечественной банковской индустрии. Сегодня нам принадлежит ключевая роль в 

инвестиционном кредитовании экономики и развитии розничного рынка 

банковских услуг в России. 

Банк внешней торговли (Внешторгбанк) был основан в октябре 1990 года. 

Государство приняло участие в его создании в целях поддержки в развитии 

внешнеэкономических операций отечественных предприятий. ВТБ успешно 

развивался как крупный специализированный банк, ориентированный на работу с 

корпоративными клиентами, преимущественно российскими предприятиями-

экспортерами. 

Во время финансового кризиса 1998 года ВТБ смог сохранить полную 

платежеспособность, что способствовало дальнейшему укреплению его 

рыночных позиций. Банк смог избежать участи многих обанкротившихся 

крупных кредитных организаций. 

С приходом в ВТБ в 2002 году новой команды топ-менеджеров во главе с 

действующим президентом – председателем правления А.Л. Костиным начался 

один из наиболее ярких этапов в истории банка. 

Новое руководство ВТБ поставило стратегическую задачу – превратить 

банк в универсальный кредитный институт европейского уровня, работающий во 

всех ключевых сегментах банковского рынка России, включая розничный бизнес 

и инвестиционно-банковские услуги. 
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Менее чем за пять лет из узкоспециализированного банка с небольшой 

филиальной сетью ВТБ превратился в один из крупнейших системообразующих 

кредитных институтов страны общефедерального значения (по темпам роста 

бизнеса, существенно опережавшим другие крупные российские банки). Сегодня 

ВТБ прочно занимает в России второе место по размеру активов, капитала, 

ресурсной базы, объемам кредитования предприятий и населения, величине 

чистой прибыли. 

Наряду с быстрым увеличением объемов банковских операций в России 

ВТБ взял курс на создание первой в истории страны международной банковской 

группы, способной на равных конкурировать с первоклассными западными 

кредитно-финансовыми институтами и предоставлять высококачественные 

банковские услуги по всему миру. 

Появление ВТБ стало ответом на растущие потребности страны в 

банковских институтах. 

Проведение Банком ВТБ в 2007 году первичного публичного размещения 

(IPO) положило начало новому этапу развития банка. Благодаря одному из 

крупнейших в мире банковских IPO ВТБ смог привлечь в капитал почти 8 млрд 

долларов. Таким образом, ВТБ превратился из крупного государственного банка в 

кредитный институт мирового уровня, акции которого свободно обращаются на 

российском и международном фондовых рынках. 

Банк ВТБ (публичное акционерное общество) (далее – Банк ВТБ (ПАО) 

или Банк) учрежден в октябре 1990 года. 

Генеральная лицензия на право совершения всех видов банковских 

операций в рублях и в иностранной валюте (номер 1000) выдана Центральным 

банком Российской Федерации 2 января 1991 и продлена 08.07.2015. 

Действующей редакцией Устава Банка является редакция Устава, 

зарегистрированная 01 января 2018 года за государственным регистрационным 

номером 2187800030031. 
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Банк ВТБ (ПАО) включен в реестр банков – участников системы 

обязательного страхования 11.01.2005 под номером 408 

Банк ВТБ (ПАО) является универсальным банком, который предоставляет 

широкий ассортимент услуг для юридических и физических лиц. В 

корпоративном бизнесе Банк ВТБ (ПАО) успешно конкурирует с российскими и 

международными игроками за обслуживание крупных корпораций, а также 

компаний среднего бизнеса. Банк предлагает комплексные решения любого 

уровня сложности благодаря присутствию в различных финансовых сегментах. В 

розничном бизнесе Банк ВТБ является одним из ключевых игроков на российском 

рынке. 

Банк делает основный акцент на клиентоцентричности, внедрении 

высокотехнологичных продуктов и встраивании небанковских сервисов в 

комплексное предложение для клиента. Банк стремится стать для своих клиентов 

финансовым партнером первого выбора, обеспечивая их потребности наиболее 

удобными и современным способами на всех этапах их жизни. 

Банк ВТБ (ПАО) является одним из крупнейших российских банков с 

точки зрения покрытия территории страны сетью филиалов и их внутренних 

структурных подразделений. Региональная сеть Банка насчитывает 29 филиалов, 

66 региональных операционных офисов, 5 операционных касс вне кассового узла, 

670 дополнительных офисов и 828 операционных офисов.  

Филиалы Банка открыты в 27 городах России (Москве (4 филиала), Санкт-

Петербурге (3 филиала), Екатеринбурге (3 филиала), Нижнем Новгороде (2 

филиала), Новосибирске (2 филиала), Ростове-на-Дону (2 филиала), Ставрополе (2 

филиала), Южно-Сахалинске, Краснодаре, Хабаровске (2 филиала), Воронеже (2 

филиала), Самаре, Красноярске, Кирове. Таким образом, в настоящее время 

филиалами Банка, расположенными во всех федеральных округах, охвачена 

большая часть субъектов Российской Федерации. 
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Также 2 филиала открыты на территории иностранных государств (в г. 

Нью-Дели, Индия и г. Шанхай, Китай). Банком открыты представительства в 

Китае (г. Пекин) и в Италии (г. Милан). 

Основным акционером Банка является Российская Федерация, которой в 

лице Росимущества и Министерства финансов принадлежит 60,9348% 

голосующих акций, или 45,01% (с учетом ГК «Агентство по страхованию 

вкладов» — 92,23%) от уставного капитала Банка. 

Согласно стратегии развития банка 2019-2022 чистая прибыль Банка ВТБ 

(ПАО) в 2018 составила 198 млрд. руб., к 2022 г. Банк ожидает прирост чистой 

прибыли до 310 млрд. руб. 

Так же в стратегии банка не маловажную роль играет укрепление 

рыночных позиций, увеличение доли розничного бизнеса.  

Ключевыми точками роста являются: 

- Рост кредитного портфеля физических лиц быстрее рынка, 

увеличение доли физических лиц в кредитном портфеле Группы с 26% до 35% 

- Улучшение рыночных позиций в привлечении ФЛ, преимущественно 

за счет роста в текущих счетах и накопительных счетах (+13 п.п. доля рынка) 

- Укрепление рыночных позиций в привлечении МБ, в том числе 

ускоренный рост в текущих счетах (+4 п.п. доля рынка) 

- Достижение лидерских позиций на рынке и доли в приросте рынка не 

менее 30% по инвестиционным продуктам  

- Ключевыми направлениями бизнеса Банка ВТБ (ПАО) являются: 

- Корпоративно-инвестиционный бизнес – комплексное обслуживание 

групп компаний с выручкой свыше 10 млрд рублей в рыночных отраслях и 

крупных клиентов строительной отрасли и государственного сектора; 

- Работа со средним и малым бизнесом – в сегменте среднего бизнеса 

предоставление клиентам с выручкой от 1 млрд рублей до 10 млрд рублей 

широкого спектра стандартных банковских продуктов и услуг, а также 

специализированное обслуживание компаний муниципального бизнеса; в 



32 
 

сегменте малого бизнеса – предоставление банковских продуктов и услуг 

компаниям и индивидуальным предпринимателям с годовой выручкой до 1 млрд 

рублей; 

- Розничный бизнес – обслуживание физических лиц. 

В 2018 году Банк осуществлял свою деятельность по следующим 

основным направлениям: 

- расчетное обслуживание (включая открытие и обслуживание счетов, 

переводы и зачисления, валютный контроль, безналичные конверсионные 

операции, расчетный центр клиента и услуги по управлению ликвидностью); 

- кассовое обслуживание и инкассация; 

- дистанционное банковское обслуживание; 

- документарные операции (аккредитивы, расчеты по инкассо) и 

банковские гарантии; 

- операции с депозитами, депозитными и сберегательными 

сертификатами; 

- операции с простыми векселями; 

- кредитование (включая инвестиционное кредитование); 

- торгово-экспортное финансирование; 

- структурное финансирование; 

- операции с ценными бумагами; 

- операции с производными финансовыми инструментами; 

- операции с драгоценными металлами; 

- эквайринг и операции с банковскими картами; 

- депозитарное обслуживание; 

- брокерские услуги; 

- организация и финансирование инвестиционных проектов; 

- аренда индивидуальных банковских сейфов; 

- агентские продукты для физических лиц (страхование, НПФ и 

прочие). 
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Вместе с тем, Банк ВТБ (ПАО) является головной кредитной организацией 

Группы ВТБ – второй по величине банковской группы в России, занимающей 

лидирующие позиции на российском и международном рынке финансовых услуг. 

Помимо банковских и инвестиционных услуг компании группы ВТБ 

успешно работают в сегменте небанковских финансовых услуг: лизинг, 

факторинг, пенсионное обеспечение на базе финансовых компаний группы ВТБ. 

Помимо генеральной лицензии на ведение банковской деятельности 

(номер 1000), Банк имеет лицензии, необходимые для владения и осуществления 

торговых операций с ценными бумагами, а также для проведения прочих 

операций с ценными бумагами, включая брокерскую, дилерскую и депозитарную 

деятельность, и для выполнения функции специализированного депозитария и 

управления активами, экспорта драгоценных металлов, осуществление работ с 

использованием сведений, составляющих государственную тайну, оказания услуг 

в области защиты государственной тайны. 

В результате реорганизации 01 января 2018 года Банка ВТБ (ПАО) в форме 

присоединения к нему ВТБ 24 (ПАО) произошли существенные изменения 

показателей по сравнению с финансовыми результатами 2017 года.  

 Значительно выросла общая сумма чистых процентных доходов за 2018 

год по сравнению с аналогичным периодом прошлого года и составила 924 287 

589 тысяч рублей до создания резервов (672 431 066 – за 2017 год), чистые 

процентные доходы после создания резерва составили 285 666 123 тысяч рублей 

(85 903 071 - за 2017 год). Основная доля процентных доходов получена за счет 

доходов от ссуд, предоставленных клиентам, не являющихся кредитными 

организациями, которые по сравнению с прошлым годом выросли на 51,02% или 

на 282 573 589 тысяч рублей. Комиссионные доходы выросли на 324,04% и 

составили 137 770 959 тысяч рублей. Наряду с этим, наблюдался незначительный 

рост процентных расходов, преимущественно за счет расходов от привлечения 

средств клиентов, не являющихся кредитными организациями, выросших на 
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28,95% или на 101 015 386 тысяч рублей. Общая сумма процентных расходов за 

2018 год составила 524 947 839 тысяч рублей (468 588 653 – за 2017 год).  

Чистый доход от операций с финансовыми активами и обязательствами, 

оцениваемыми по справедливой стоимости через прибыль или убыток, за 2018 

год составил 75 417 971 тысяч рублей в сравнении с 8 809 944 тысяч рублей 

чистого расхода за 2017 год.  За 2018 год чистый расход от операций и 

переоценки иностранной валюты и драгоценных металлов составил 35 029 379 

тысяч рублей, в 2017 году был показан чистый расход в размере 42 088 682 тысяч 

рублей. Чистый доход от операций с ценными бумагами, имеющимися в наличии 

для продажи за 2018 год в сравнении с 2017 годом, снизился на 17 688 715 тысяч 

рублей за счет снижения доходов от операций с такими бумагами. Результаты по 

данным статьям являются взаимосвязанными, и суммарно они отражают общий 

результат деятельности на валютном и фондовом рынках, а также результат 

переоценки открытых валютных позиций.   

Доходы от участия в капитале других юридических лиц за 2018 год 

составили 101 487 743 тысяч рублей, что на 90,63% или на 48 249 602 тысячи 

рублей больше аналогичного показателя 2017 года.   

За 2018 год произошел существенный рост операционных расходов на 

125,93% или на 161 927 389 тысяч рублей в сравнении с 2017 годом вследствие 

присоединения бизнеса Банка ВТБ 24 (ПАО).  

Чистая прибыль за 2018 год в сравнении с результатом за 2017 год выросла 

на 128,01% или на 129 635 727 тысяч рублей и составила 230 906 903 тысяч 

рублей против 101 268 176 тысяч рублей. Причинами роста чистой прибыли 

являются увеличение чистого процентного и комиссионного доходов, суммарные 

положительные изменения от операций с производными финансовыми 

инструментами, ценными бумагами, рост объемов полученных дивидендов от 

дочерних организаций.  

 Чистая ссудная задолженность Банка за 2018 год выросла на 56,68% и в 

абсолютном выражении составила 10 249 750 236 тысяч рублей.   
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По сравнению с 01 января 2018 года привлеченные средства Банка 

увеличились на 3 733 340 103 тысяч рублей и по состоянию на 01 января 2019 

года составили 11 716 640 066 тысяч рублей. При сокращении привлеченных от 

Центрального банка Российской Федерации средств увеличился размер 

привлеченных средств клиентов как кредитных, так и не кредитных организаций, 

а также обязательств по выпущенным долговым обязательствам. 

 

2.2 Оценка качества ипотечного портфеля ПАО «ВТБ Банк» 

 

Для достижения значительных результатов Банк провел ряд изменений, в 

том числе существенно усовершенствовал условия по программам ипотечного 

кредитования, изменил порядок работы с партнерским каналом по ипотечному 

кредитованию, начиная со второго квартала 2020 года в Банке была запущена 

электронная регистрацию ипотечных сделок. Также постепенно совершенствуется 

проект по цифровой ипотеке, где предусмотрена подача заявки через онлайн-

каналы. Не мало важным является и масштабные федеральные рекламные 

кампании, ориентированные на продвижение продуктов и услуг по всем каналам 

продаж. 

Среди приоритетных направлений банка выступает кредитование 

юридических лиц и розничный бизнес. В таблице 2 представим объем ипотечного 

портфеля ПАО «ВТБ» за 2017-2019 гг. 

Таблица 2 – Структура и объем выданных кредитов за 2017-2019 гг. 

Показатель 2017 Уд.ве
с., % 

2018 Уд.вес., 
% 

2019 Уд.в
ес., 
% 

Изменени
я 
2019/2017
(+/-) 

Изменения 
2019/2017(%
) 

Всего выдано 
кредитов, в том 
числе (млрд. руб): 

2262 100 2423 100 3 365 100 1103 148,7 

Потребительское 
кредитование 
(млрд. руб) 

1169 52 1171 49 1463 43 294 125,1 

Ипотечное 
кредитование(млр

1094 48 1251 51 1614 47 520 147,5 
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д. руб) 
По данным, представленным в таблице 2 видно, что в общей доле 

выдаваемых кредитов, ипотечное кредитование в 2017 г. охватывает 48%, в 2018 

г. –51%, в 2019 г. –47%. Общий объем выданных кредитов по ипотеке вырос. Как 

мы видим, в 2019 г. объем выданных ипотечных кредитов составил 1614 млрд. 

руб., что больше на 47,5%, чем в 2017 г. Также из представленных данных можно 

сделать вывод, что, большую популярность имеет не только ипотечное 

кредитование, но и потребительское. Доля выданных потребительских кредитов 

также увеличивается.  

Согласно итогам 2019 года лидером по объему выдач ипотечного портфеля 

стал ПАО Сбербанк России, размер ипотечного портфеля ПАО Сбербанк России в 

2019 году составил1 285 046 млн. рублей.  

Место второй позиции заняла группа ВТБ, их ипотечный портфель 

составил 675 440млн. рублей. 

Замыкает тройку лидеров АО «Газпромбанк», ипотечный портфель 

которого по состоянию на равен 106 068 млн. рублей.  

По данным Портфель ипотечных кредитов (включая секьюритизированные 

в ипотечные облигации кредиты) на 01.01.2020 г. составил 8 341 млрд рублей. 

Уровень концентрации ипотечного рынка в 2019 г. снизился: выдачи 5 

крупнейших кредиторов составили 74% от общего объема выдач (годом ранее –

80%). 

В настоящее время Банки все сильнее ужесточают требования к 

заемщикам и их кредитоспособности, это связано с тем, что доходы физических 

лиц в России снижаются и возрастает риск неисполнения долговых обязательств.  

Чтобы провести оценку платежеспособности заемщика, большинство 

банков использует скоринговую систему, данная система заключается в том, что 

различным контрагентам Банка присваивается бальный рейтинг, благодаря 

которому появляется возможность установить лимит кредитного риска, оценить и 

рассчитать возможные убытки и обеспечить формирование резерва. В случае 

подачи заявки на кредит, банковские работники первоначально оценивают 
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заемщика по следующим критериям: соотношение суммы запрашиваемого 

кредита к доходу клиента, оценка финансового состояния в целом, наличие 

какого-либо имущества на текущий момент, количество членов семьи, наличие 

иждивенцев, личностные характеристики, текущий профессиональный стаж и вид 

деятельности, анализ кредитной истории (анализ проводится на базе результатов, 

полученных от Национального бюро кредитных историй). После заполнения 

клиентом анкеты, кредитный специалист вносит данные в автоматизированную 

систему где автоматически выносится решение о предоставлении /не 

предоставлении кредита. 

В связи с ужесточением требований к кредитоспособности заемщика, 

значительная часть заявок отклоняется. Данная ситуация связана с тем, что 

большинство клиентов при указании данных в анкете завышают свои доходы, что 

не соответствует реальности, с учетом дополнительных характеристик в условиях 

снижения реальных доходов граждан и увеличения рисков надлежащего 

обслуживания и выполнения долговых обязательств.  

Но даже учитывая жесткие требования к заемщикам, доля просроченной 

задолженности составляет 2,1 % от кредитного портфеля физических лиц, исходя 

из этих данных можно сделать вывод, что требуется методика проверки 

достоверности указанных в анкете заемщика данных.  

В следующем параграфе проведем анализ ипотечных программ Банка 

«ВТБ» (ПАО) и его основных конкурентов. 

 

2.3 Анализ ипотечных продуктов для физических лиц 

 

Банк ПАО ВТБ предлагает своим клиентам одни из самых 

привлекательных условий на ипотечном рынке. Сравнение ставок в передовых 

банках страны, по наиболее востребованным программам представлено ниже в 

Таблице 3: 

Таблица 3 – Сравнение ставок 2 квартал 2020 года 
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 Готовое/строящееся 
жилье 

Рефинансирование Ипотека с 
государственной 

поддержкой 

Ипотека 
для 

военных 

ВТБ от 7,9% от 8,3% 
 

от 5% 
 

8,5% 

Сбербанк от 8,1% от 8,5% 
 

от 4,7% 
 

8,4% 

Продолжение таблицы 3 

 Готовое/строящееся 
жилье 

Рефинансирование Ипотека с 
государственной 

поддержкой 

Ипотека 
для 

военных 

Газпромбанк от 7,5% от 8,1% 
 

от 5,5% 
 

8,1% 

 

Банк ВТБ может предложить заемщикам не только одни из самых низких 

ставок, но и много других преимуществ, которые так же важны при выборе банка 

для оформления ипотечного кредитования. В связи с тем, что данный вид кредита 

как правило оформляется на длительный срок, то заемщику следует обращать 

внимание не только на предлагаемую ставку, но и на то, каким образом ему 

придётся обслуживать данный кредит. В ВТБ для клиентов предоставлены 

максимально комфортные и выгодные условия. Банк имеет достаточно широкую 

сеть офисов и банкоматов для осуществления платежей, а также оплачивать свою 

ипотеку клиент сможет, не выходя из дома, через онлайн сервисы. Банк не 

взымает дополнительных комиссий за предоставление каких-либо справок по 

кредиту, за частичное и полное досрочное погашение.  

В банке предоставлена большая линейка ипотечных продуктов, что 

позволяет подобрать для каждого клиента наиболее выгодные для него условия. 

Краткое описание ипотечных программ и требований к заемщикам, чьи доходы 

будут учитываться в расчете платежеспособности, представлено в Таблице 4. 

Таблица 4 – Виды ипотечных кредитов Банка «ВТБ» (ПАО) 

Наименование 
кредита 

Условия Требования к заемщикам 

Приобретение 
вторичного 
жилья. 

- Размер предоставляемого 
кредита — от 600 тыс. до 60 млн 
руб.; 
- ставка по кредиту по 
программе «Ипотека. Готовое 

- Постоянная регистрация в 
регионе присутствия банка 
необязательно; 
- подтверждение дохода 
(справки по ф. 2-НДФЛ или справка 
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жилье» — от 7,9% при первом 
взносе от 50%; 
- Максимальный срок 
кредитования — до 30 лет; 
- Сумма перв. взн. — от 15% 
стоимости жилья; 
- комплексное страхование. 

по форме установленной банком); 
- учитываются доходы 
максимум 3-х созаёмщиков; 
- возможен учет дохода с 
работы по совместительству. 

Продолжение таблицы 4 

Наименование кредита Условия Требования к заемщикам 
Приобретение 
новостройки. 

- Размер предоставляемого кредита 
— от 600 тыс. до 60 млн руб.; 
- ставка по кредиту по программе 
«Ипотека. Строящееся жилье» — от 
7,9% при первом взносе от 50%; 
- срок кредита — до 30 лет; 
- первоначальный взнос — от 15% 
стоимости приобретаемой 
недвижимости; 
-  комплексное страхование. 

- Постоянная 
регистрация в регионе 
присутствия банка 
необязательно; 
- подтверждение 
дохода (справки по ф. 2-
НДФЛ или справка по 
форме установленной 
банком); 
- учитываются доходы 
максимум 3-х созаёмщиков; 
- возможен учет 
дохода с работы по 
совместительству.. 

Рефинансирование 
собственных кредитов 
и кредитов сторонних 
банков. 

Программа распространяется на полное 
погашение кредитов других банков, 
выданных на цели приобретения: 
- готового жилья; 
- новостроек, в том числе не 
завершенных строительством, при 
условии аккредитации застройщика и 
строящегося объекта в ВТБ и 
оформления прав требования на объект 
недвижимости в рамках 214-ФЗ. 
- ставки при условии 
комплексного страхования: 
- от 8,3% для зарплатных клиентов 
ВТБ  
- от 8,5% для клиентов других 
банков; 
- Размер предоставляемого кредита 
до 80% от стоимости объекта 
недвижимости согласно отчету, об 
оценке или договору приобретения; 
- рефинансируются кредиты, 
выданные 6 месяцев назад и ранее; 
- срок кредита — до 30 лет (при 
рассмотрении заявки на кредит по 2 
документам — до 20 лет); 
- сумма кредита — до 30 млн 
рублей; 

- Постоянная 
регистрация в регионе 
присутствия банка 
необязательно; 
- подтверждение 
дохода (справки по ф. 2-
НДФЛ или справка по 
форме установленной 
банком); 
- учитываются доходы 
максимум 3-х созаёмщиков; 
- возможен учет 
дохода с работы по 
совместительству. 
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- без комиссий за оформление 
кредита; 
- досрочное погашение без 
ограничений и штрафов; 
- нет комиссии за безналичный 
перевод средств в другой банк. 

 

Продолжение таблицы 4 

Наименование 
кредита 

Условия Требования к заемщикам 

Ипотечное 
кредитование с 
Государственной 
поддержкой. 

Банк ВТБ выдает льготные ипотечные 
кредиты в рамках госпрограммы 
поддержки семей с детьми. Льготная 
ставка действует весь срок кредита. 
Если у заемщика несколько детей и, 
хотя бы один из них родился в период с 
01.01.2018 по 31.12.2022 
включительно, заёмщик может принять 
участие в программе. Недвижимость и 
целевое использование кредита 
должны соответствовать требованиям, 
отраженным в Постановлении 
Правительства РФ от 30.12.2017 N 
1711. 
Если у заемщика уже есть ипотека в 
ВТБ или другом банке, при 
соответствии условиям программы, он 
также можете получить новые условия 
и снизить процентную ставку до 5% 
годовых (при условии личного и 
имущественного страхования) на весь 
срок кредита. 
- Ставка — 5%; 
- Личное и имущественное 
страхование; 
- Срок кредита — от 1 года до 30 
лет; 
- Возможно рефинансирование 
ранее выданных ипотечных кредитов 
при соответствии условиям программы. 
- Размер предоставляемого 
кредита от 500-600 тыс. (в зависимости 
от региона) до 6 млн руб. 

- Постоянная регистрация 
в регионе присутствия банка 
необязательно; 
- подтверждение дохода 
(справки по ф. 2-НДФЛ или 
справка по форме 
установленной банком); 
- учитываются доходы 
максимум 3-х созаёмщиков; 
- возможен учет дохода с 
работы по совместительству. 
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Ипотека для 
военных. 

- Производятся начисления на 
накопительный счёт участника НИС 
(накопитено-ипотечная система) 
индексируемые целевые взносы; 
- Через 3 года участия системе 
накопления можно направить 
приобретение квартиры, в том числе 
для формирования первоначального 
взноса, а для оплаты разницы 
оформляется ипотечное кредитование; 
- Выплаты в пользу погашения 
ипотечного долга производятся за счет 
перечислений по накопительной 
системе (пока заемщик имеет право на 

- заёмщик должен быть 
участником НИС; 
- платежеспособность 
подтверждать не требуется. 

Продолжение таблицы 4 

Наименование 
кредита 

Условия Требования к заемщикам 

 -  данные перечисления); 
- Размер предоставляемого кредита до 
2 990 000 руб.; 
- ставка 8,5% (если заемщик перестает 
быть участником НИС процентная ставка не 
изменяется); 
- срок кредита — до 25 лет, до 
достижения заемщиком предельного 
возраста пребывания на военной службе или 
до окончания срока контракта о 
прохождении военной службы, но до 
дожития заемщиком до возраста 50 лет на 
дату полного исполнения кредитных 
обязательств; 
- сумма первоначального взноса — от 
15% стоимости объекта недвижимости. 

-  

Ипотека на 
приобретение 
жилого дома и 
земельного 
участка. 

- срок кредита — до 30 лет; 
- ставки при условии комплексного 
страхования:  
- — от 8,5% при первом взносе от 50%  
- — от 9,5% при первом взносе от 30%  
- — от 9%    при первом взносе от 30% 
для зарплатных клиентов ВТБ; 
- первоначальный взнос — от 30%, с 
применением средств материнского 
капитала от 20%; 
- Размер предоставляемого кредита — 
от 500 тыс. до 8 млн рублей; 
- расположение жилого дома от 
ближайшего территориального 
подразделения Банка ВТБ составляет не 
более 30 км; 
- срок постройки дома — не более 20 

- Постоянная 
регистрация в регионе 
присутствия банка 
необязательно; 
- подтверждение 
дохода (справки по ф. 2-
НДФЛ или справка по 
форме установленной 
банком); 
- учитываются доходы 
максимум 3-х созаёмщиков; 
- возможен учет 
дохода с работы по 
совместительству. 
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лет на момент оценки; 
- жилой дом можно приобрести в 
любом регионе за исключением: городской 
округ г. Норильска и Таймырский (Долгано-
Ненецкий) район Красноярского края, г. 
Магадан и Магаданская область. 

 

 

 

 

 

Окончание таблицы 4 

Наименование кредита Условия Требования к заемщикам 
Нецелевой ипотечный 
кредит под залог 
имеющейся 
недвижимости. 

- В качестве обеспечения 
может выступать имеющаяся 
недвижимость в регионе 
присутствия банка. 
- Залогодателем – 
(собственником) может являться 
как заемщик, так и поручитель 
(супруга, др. члены семьи). 
- Ставки при условии 
комплексного страхования:  
- — от 10,4% для зарплатных 
клиентов ВТБ  
- — от 10,9% для остальных; 
- Размер кредита может 
составлять не более 50% от 
стоимости закладываемой 
недвижимости. 
- Срок кредита — до 20 лет 
(кратный 12 месяцам). 
- Размер предоставляемого 
кредита — до 15 млн руб. 
- Без комиссий за 
оформление кредита. 
- Досрочное погашение без 
ограничений и штрафов. 

- Постоянная регистрация в 
регионе присутствия банка 
необязательно; 
- подтверждение дохода 
(справки по ф. 2-НДФЛ или 
справка по форме установленной 
банком); 
- учитываются доходы 
максимум 3-х созаёмщиков; 
- возможен учет дохода с 
работы по совместительству. 

Ипотека с 
господдержкой 2020 

- Размер предоставляемого 
кредита:  
- До 8 млн. ₽ (Москва и МО, 
Санкт-Петербург и ЛО) 
- До 3 млн. ₽ (иные регионы 
РФ); 
- Процентная ставка - 6,5% 
при условии комплексного 

- Постоянная регистрация в 
регионе присутствия банка 
необязательно; 
- подтверждение дохода 
(справки по ф. 2-НДФЛ или 
справка по форме установленной 
банком); 
- учитываются доходы 
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страхования; 
- Срок кредита – до 30 лет; 
- Первый взнос - От 15%; 

максимум 3-х созаёмщиков; 
- возможен учет дохода с 
работы по совместительству.. 

 

 

Для зарплатных клиентов в банке предусмотрен минимальный пакет 

документов для подачи заявки. Так как данные о зарплатных отчислениях 

подгружаются автоматически, то клиенту не придется предоставлять документы о 

занятости и доходе. 

Так же банк предлагает клиентам, чей первоначальный взнос составляет 

более 30% от стоимости квартиры, программу «Победа над формальностями». 

Данная программа позволяет провести анализ данных всего по двум документам и 

клиенту не придется подтверждать доход и занятость.  

Банк ПАО «Сбербанк России» имеет обширную линейку ипотечных 

продуктов. Рассмотрим основные предложения по ипотеке ПАО «Сбербанк 

России» в таблице 5.  

Таблица 5 – Ипотечные программы ПАО «Сбербанк России 

Наименование 
кредита 

Условия Суть программы 

Господдержка 2020 - Размер предоставляемого 
кредита — 8 млн руб.; 
- ставка — от 6,1%; 
- срок кредита — до 32 лет; 
- первоначальный взнос — от 
15% стоимости приобретаемой 
недвижимости; 
- комплексное страхование. 

Ипотека по льготной ставке на 
приобретение квартиры в 
новостройке; 

Приобретение 
строящегося жилья. 

- Размер предоставляемого 
кредита — от 300 тыс. до 75% 
стоимости объекта недвижимости, 
указанной в отчете об оценке.; 
- ставка — от 8,1%; 
- срок кредита — до 30 лет; 
- первоначальный взнос — от 
15% стоимости приобретаемой 
недвижимости; 
- комплексное страхование. 

Кредит предоставляется на 
приобретение строящейся 
квартиры, жилого дома или 
иного жилого помещения на 
первичном рынке 
недвижимости; 

Приобретение 
готового жилья 

- Размер предоставляемого 
кредита — от 300 тыс. до 75% 
стоимости объекта недвижимости, 

Кредит предоставляется на 
приобретение квартиры, жилого 
дома или иного жилого 
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указанной в отчете об оценке; 
- ставка — от 7,8%; 
- срок кредита — до 30 лет; 
- первоначальный взнос — от 
15% стоимости приобретаемой 
недвижимости; 
- комплексное страхование. 

помещения на вторичном рынке 
недвижимости; 

Рефинансирование 
ипотеки и других 
кредитов 

- Размер предоставляемого 
кредита — от 300 тыс. – до 80% 
стоимости объекта недвижимости, 
указанной в отчете об оценке.; 
- ставка — от 8,5%; 
- срок кредита — до 30 лет; 
- комплексное страхование. 

Возможность снизить 
ежемесячный платеж по ипотеке 
и другим кредитам при переводе 
их в Сбербанк; 

Окончание таблицы 5 

Наименование 
кредита 

Условия Суть программы 

Ипотека с 
господдержкой 
для семей с 
детьми 

- Размер предоставляемого 
кредита — до 12 млн. руб.; 
- ставка — от 4,7%; 
- срок кредита — до 30 лет; 
- первоначальный взнос — от 
20% стоимости приобретаемой 
недвижимости; 
- комплексное страхование. 

Программа государственной 
поддержки по ипотеке для семей, в 
которых с 01 января 2018 года по 31 
декабря 2022 года родится второй 
ребёнок или более детей 

Загородная 
недвижимость 

- Размер предоставляемого 
кредита — от 300 тыс. руб. до 75% 
стоимости объекта недвижимости, 
указанной в отчете об оценке.; 
- ставка — от 4,7%; 
- срок кредита — до 30 лет; 
- первоначальный взнос — от 
15% стоимости приобретаемой 
недвижимости; 
- комплексное страхование. 

Предоставляется на приобретение / 
строительство дачи (садового дома) 
и других строений потребительского 
назначения 

Кредит на любые 
цели под залог 
недвижимости 

- Размер предоставляемого 
кредита — до 10 млн. руб.; 
- ставка — от 11,3%; 
- срок кредита — до 30 лет; 
- первоначальный взнос — от 
20% стоимости приобретаемой 
недвижимости; 
- комплексное страхование. 

Предоставляется на любые цели под 
залог недвижимости, имеющейся у 
клиента 

Военная ипотека - Размер предоставляемого 
кредита — до 3,005 млн рублей; 
- ставка — от 8,4%; 
- срок кредита — до 25 лет; 
- первоначальный взнос — от 
20% стоимости приобретаемой 
недвижимости; 

Предоставляется на приобретение 
квартиры, жилого дома или иного 
жилого помещения на вторичном 
рынке недвижимости, а также на 
приобретение на первичном рынке 
недвижимости 
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- комплексное страхование. 
 

Общие требования к заемщику в ПАО «Сбербанк России»: 

-  возраст минимум 21 год максимум – 45-75 лет да дату полного 

погашения кредита (зависит от выбранной программы кредитования);  

- обязательно гражданство РФ;  

- трудовой стаж – минимум 1 год общего в течении последних 5-ти лет; 

и не менее 6 месяцев на текущем месте; 

-  положительная кредитная история.  

- подтверждение дохода справкой с места работы (2-ндфл или форма, 

согласованная банком).  

Основные условия ипотеки в ПАО «Сбербанк России»;  

- ссуды выдаются в рублях РФ;  

-  срок полного возврата – максимум 30 лет; военная ипотека – 

максимум 20 лет;  

- Сумма выдаваемых кредитов в диапазоне от 300 000 тыс. рублей – до 

80% от стоимости объекта недвижимости согласно отчету, об оценке или 

договору купли-продажи.  

- Размер первоначального взноса составляет минимум 15% от 

стоимости объекта.  

- Обязательное обеспечение в виде залога приобретаемой или 

имеющейся недвижимости. 

-  Обязательное страхование залогового имущества. 

- Наличие созаемщиков (доход которых учитывается и анализируется 

аналогичным образом). 

Все перечисленные требования и условия влияют на ставку по ипотечному 

кредиту, выдаваемому ПАО «Сбербанк России», на текущий момент ставки в 

данном банке 4,7 – 11,3 % годовых, но даже по факту выдачи ставка может быть 

увеличена, в случае если клиент откажется страховаться по рискам потери работы 

и ухода из жизни. 
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Согласно данным из проведенного анализа программ ипотечного 

кредитования в ПАО «ВТБ», видно, что банк предлагает множество различных 

программ, благодаря чему есть возможность подобрать для заемщика наиболее 

оптимальный и комфортный продукт исходя из его потребностей. По сравнению с 

программами, предлагаемыми ПАО «Сбербанк России», ПАО «ВТБ» предлагает 

более выгодные и оптимальные программы. Это обусловлено тем, что у ПАО 

«ВТБ» одна из самых низких процентных ставок. Первоначальный взнос также 

значительно ниже, чем у других. Ипотечный кредит предоставляется на срок до 

30 лет. 

Наиболее распространённой программой кредитования в ПАО «Банк ВТБ» 

считается программа «Приобретение вторичного жилья». Данный вид ипотеки 

считается основным. Также все ипотечные кредиты в ПАО «Банк ВТБ» 

предполагают различные бонусы, в том числе и программу «Мультикарта», с 

помощью которой можно дополнительно снизить процентную ставку
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3 ПУТИ РАЗВИТИЯ ИПОТЕЧНОГО КРЕДИТОВАНИЯ В ПАО «ВТБ 

БАНК» 

 

3.1 Разработка рекомендаций для объекта исследования по повышению 

качества ипотечного портфеля и улучшению системы обслуживания клиентов 

 

Основной целью развития долгосрочного кредитования является создание 

эффективной системы обеспечения доступным жильем граждан РФ со средним 

уровнем дохода. 

Создание указанной системы позволит:  

- увеличить платежеспособный спрос граждан и сделать приобретение 

жилья доступным для большинства населения; 

- привлечь дополнительные ресурсы для обеспечения рынка жилья; 

- произвести вовлечение приватизированного жилья в реальный 

хозяйственный оборот; 

- привлечь сбережения населения и других внебюджетных ресурсов в 

жилищный сектор; 

 - обеспечить развитие строительного комплекса; 

- оживить экономику в целом.  

Для укрепления нынешнего положения ПАО «ВТБ» Банка необходимо 

укрепить конкурентные позиций на основных ипотечных рынках. Предложенные 

мероприятия позволят банку в целом укрепить позиции на российском рынке 

ипотечного кредитования и достичь финансовых и операционных показателей, 

которые соответствовали бы уровню высококлассных универсальных мировых 

финансовых институтов. 

Кроме того, на наш взгляд мерами по совершенствованию действующей 

системы ипотечного кредитования банка можно считать: 

1. Уменьшение первоначального взноса по ипотечным кредитам. 
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2. Изменение порядка снижения ставки по собственным ипотечным 

кредитам. 

3. Усовершенствовать кредитную политику банка, которая касается 

ипотечного кредитования. 

4. Разработка новых программ ипотечного кредитования, 

соответствующим нынешним условиям. 

5. Создание организационной инфраструктуры, которая бы охватывала 

риэлтерские и страховые компании и на договорных началах с банком 

обеспечивала поиск клиентов для ипотечного кредитования, а также проводила 

страхования ипотечных кредитов и тому подобное. 

В качестве рекомендаций по улучшению стоит отметить уменьшение 

первоначального взноса. Отрицательно на прибыли ПАО «ВТБ» Банка это не 

отразится, а напротив даже таким образом, возрастет сумма выдаваемых 

кредитов, соответственно увеличится и доход банка. Главным на это влияет 

значение ключевой ставки Центробанка, которая с 2016 года приравнена к ставке 

рефинансирования. Ее величина отражает ситуацию в экономике и уровень 

инфляции по стране. Под этот процент ЦБ одалживает коммерческим банкам 

деньги, если у последних возникают проблемы с ликвидностью. Средняя 

стоимость квадратного метра квартиры по г. Екатеринбургу составляет62 000 

руб., исходя из этого, предположим, что двухкомнатная квартира стоит 3 000 000 

руб. Банк выдает клиенту ипотечный кредит на срок 30 лет, ставка8,3% годовых, 

первоначальный взнос 10% от стоимости квартиры – 300 000 руб., сумма кредита 

–  2 700 000 руб. 

Таблица 6 -  Сумма полученных ПАО «ВТБ» процентов за первые 3 месяца по 

ипотечному кредиту в зависимости от суммы первоначального взноса 

Сумма 
кредита, 
руб. 

Первоначальный 
взнос, % от 
стоимости 
объекта. 

Сумма 
полученных 
Банком % 
(руб.) за 1ый 
мес. 

Сумма 
полученных 
Банком % 
(руб.) за 2ой 
мес. 

Сумма 
полученных 
Банком % 
(руб.) за 3ий 
мес. 

Итого 
полученных 
Банком 
процентов 
(руб.) 

2700000 10 18 675,00 18 663,21 18 651,34 55 989,55 
2400000 20 16 600,00 16 589,52 16 578,97 49 768,49 
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Разница в сумме 6221,06 руб. – это только с одного клиента, а если 

предположить, что в месяц таких клиентов будет 15, то разница будет более 

ощутимой, т.е. 93315,9 руб. с 15 клиентов в квартал. 

Помимо доходов у ПАО «ВТБ» будут, конечно, и расходы. Представим 

данные расходы в таблице 7. 

Таблица 7 – Ежегодные расходы ПАО «ВТБ» на ипотечную программу 

«Приобретение вторичного жилья» 

Вид расхода Сумма расхода, руб. 
Канцелярские расходы 5 000 
Расходы на рекламную компанию 23 000 
Итого 28 000 
 

Таким образом, из таблицы 7 видно, что ежегодные расходы ПАО «ВТБ» 

будут составлять 28 000 руб. (в квартал в среднем 9 333 руб.). В свою очередь, из 

таблицы6, можно сделать вывод, что банк получит прибыль за квартал в размере 

93315,9 руб., а значит, чистый доход за 3 месяца будет составлять 83982,9 руб.  

Так же для увеличения доли по ипотечной программе «Ипотечное 

кредитование с Государственной поддержкой для семей с детьми» и по 

программе «Господдержка 2020» предлагается учитывать в качестве 

первоначального взноса средства с Семейного материнского капитала. Согласно 

законодательству, применение средств материнского капитала в качестве 

первоначального взноса возможно и ряд банков уже использует данную 

возможность, за счет чего привлекает большую долю заинтересованных клиентов.  

Для сохранения и удержания текущих клиентов, которые уже получили 

ипотечные кредиты несколькими годами ранее, предлагаем снижение ставки по 

заявлению клиента. Так как ставка по ипотечным кредитам, в сравнении с 

предыдущими годами, значительно уменьшилась, многие клиенты хотят 

улучшить условия по своему кредиту. Но для того, чтобы снизить ставку, Банк 

«ВТБ» предлагает сделать это в рамках ипотечной программы 

«Рефинансирование». Это бывает не всегда выгодно для клиентов, так как они 

могут понести дополнительные расходы.  
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Во-первых, по условиям банка, при рефинансировании, сумма кредита 

увеличивается на 200 тыс. руб. (данная часть кредита рассчитана на 

потребительские нужды и клиент распоряжается ей самостоятельно, в том числе, 

есть возможность направить ее на частичное досрочное погашение).  

Во-вторых, так как оформляется новый кредитный договор, к нему 

потребуется оформить новый отчет об оценке объекта недвижимости и новые 

договоры страхования.  

В-третьих, необходимо произвести государственную регистрацию новой 

закладной, за что клиент, также уплачивает государственную пошлину. 

Зачастую клиенты, узнав обо всех нюансах рефинансирования уходят в 

другие банки, где условия более привлекательны.  

Упростив процесс снижения процентной ставки для своих клиентов, Банк 

сможет удержать значительную долю кредитов в своем портфеле, а также 

рассчитывать на то, что клиент вновь вернётся для получения услуг.  

Для уменьшения рисков и потерь предлагаем использовать приемы 

реструктуризации кредитной задолженности на стадии обслуживания текущих 

ссуд. Реструктуризация кредита заключается в изменении условий кредитного 

договора с целью уменьшения нагрузки на заемщика и сокращения величины 

ежемесячного платежа.  

В качестве эффективного приема можно выбрать пролонгацию кредита. 

Пролонгация – это увеличение срока договора, в результате чего снижается 

плановый ежемесячный платеж, но увеличивается сумма переплаты по кредиту.  

К примеру, если сумма вашего долга изначально составляла 200 000 

рублей, срок – 24 месяца, а ставка 8,3 % годовых, то в месяц вам бы пришлось 

платить 11 182,56 руб., сумма переплаты составила бы 68 381,44 руб. В таблице 8 

представим график погашения кредита до реструктуризации на 24 месяца. 
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Таблица 8 –  График погашения кредита до реструктуризации на 24 месяца, руб. 

№ 
платежа 

Платеж за расчетный период Общий остаток 
задолженности Сумма 

платежа 
Сумма в уплату 
основного долга 

Сумма в уплату 
начисленных процентов 

1 9 072,85 ₽ 7 689,51 ₽ 1 383,33 ₽ 192 310,49 ₽ 
2 9 072,85 ₽ 7 742,70 ₽ 1 330,15 ₽ 184 567,79 ₽ 
3 9 072,85 ₽ 7 796,25 ₽ 1 276,59 ₽ 176 771,53 ₽ 
4 9 072,85 ₽ 7 850,18 ₽ 1 222,67 ₽ 168 921,35 ₽ 
5 9 072,85 ₽ 7 904,48 ₽ 1 168,37 ₽ 161 016,88 ₽ 
6 9 072,85 ₽ 7 959,15 ₽ 1 113,70 ₽ 153 057,73 ₽ 
7 9 072,85 ₽ 8 014,20 ₽ 1 058,65 ₽ 145 043,53 ₽ 
8 9 072,85 ₽ 8 069,63 ₽ 1 003,22 ₽ 136 973,90 ₽ 
9 9 072,85 ₽ 8 125,45 ₽ 947,40 ₽ 128 848,46 ₽ 
10 9 072,85 ₽ 8 181,65 ₽ 891,20 ₽ 120 666,81 ₽ 
11 9 072,85 ₽ 8 238,24 ₽ 834,61 ₽ 112 428,57 ₽ 
12 9 072,85 ₽ 8 295,22 ₽ 777,63 ₽ 104 133,36 ₽ 
13 9 072,85 ₽ 8 352,59 ₽ 720,26 ₽ 95 780,77 ₽ 
14 9 072,85 ₽ 8 410,36 ₽ 662,48 ₽ 87 370,40 ₽ 
15 9 072,85 ₽ 8 468,54 ₽ 604,31 ₽ 78 901,87 ₽ 
16 9 072,85 ₽ 8 527,11 ₽ 545,74 ₽ 70 374,76 ₽ 
17 9 072,85 ₽ 8 586,09 ₽ 486,76 ₽ 61 788,67 ₽ 
18 9 072,85 ₽ 8 645,48 ₽ 427,37 ₽ 53 143,19 ₽ 
19 9 072,85 ₽ 8 705,27 ₽ 367,57 ₽ 44 437,92 ₽ 
20 9 072,85 ₽ 8 765,49 ₽ 307,36 ₽ 35 672,43 ₽ 
21 9 072,85 ₽ 8 826,11 ₽ 246,73 ₽ 26 846,32 ₽ 
22 9 072,85 ₽ 8 887,16 ₽ 185,69 ₽ 17 959,16 ₽ 
23 9 072,85 ₽ 8 948,63 ₽ 124,22 ₽ 9 010,53 ₽ 
24 9 072,85 ₽ 9 010,53 ₽ 62,32 ₽ 0,00 ₽ 

Итого 217 
748,35₽ 

200 000,00₽ 17 748,35 ₽ 0,00₽ 

Итак, за 6 месяцев клиент, выплатит банку 54 437,09 рублей, что на 

остатке основного долга видно в таблице, остаток 153 057,73 рубля, а переплата 

составила 7 494,82 рублей.  

Предположим, что через 6 месяцев заемщик не справился с погашением и 

обратился в банк с заявлением о пролонгации на 12 месяцев. Тогда платеж 

сократится до 5 667,10 руб., однако общая сумма переплаты увеличится 

практически до 24 450,17 рублей (больше, на 6701,82 рублей).  

Чтобы рассчитать всю сумму долга, т. е. высчитать полную стоимость 

кредита, можно воспользоваться формулой (3): 

                                                                                        (3) 
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где:  

N - вся сумма платежей;  

Q – переплата за 6 месяцев;  

Y - сроки оплаты кредита (помесячно);  

Na - ежемесячные выплаты. 

 

Данную переплату можно посмотреть в графике платежа по кредиту после 

реструктуризации кредита.  

Таблица 9 – График платежей после реструктуризации на 12 месяцев, руб. 

№ 
платежа 

Платеж за расчетный период Общий остаток 
задолженности Сумма 

платежа 
Сумма в уплату 
основного долга 

Сумма в уплату 
начисленных процентов 

1 5 667,10 ₽ 4 608,45 ₽ 1 058,65 ₽ 148 449,28 ₽ 
2 5 667,10 ₽ 4 640,33 ₽ 1 026,77 ₽ 143 808,95 ₽ 
3 5 667,10 ₽ 4 672,42 ₽ 994,68 ₽ 139 136,52 ₽ 
4 5 667,10 ₽ 4 704,74 ₽ 962,36 ₽ 134 431,78 ₽ 
5 5 667,10 ₽ 4 737,28 ₽ 929,82 ₽ 129 694,50 ₽ 
6 5 667,10 ₽ 4 770,05 ₽ 897,05 ₽ 124 924,45 ₽ 
7 5 667,10 ₽ 4 803,04 ₽ 864,06 ₽ 120 121,41 ₽ 
8 5 667,10 ₽ 4 836,26 ₽ 830,84 ₽ 115 285,15 ₽ 
9 5 667,10 ₽ 4 869,71 ₽ 797,39 ₽ 110 415,43 ₽ 
10 5 667,10 ₽ 4 903,40 ₽ 763,71 ₽ 105 512,04 ₽ 
11 5 667,10 ₽ 4 937,31 ₽ 729,79 ₽ 100 574,72 ₽ 
12 5 667,10 ₽ 4 971,46 ₽ 695,64 ₽ 95 603,26 ₽ 
13 5 667,10 ₽ 5 005,85 ₽ 661,26 ₽ 90 597,42 ₽ 
14 5 667,10 ₽ 5 040,47 ₽ 626,63 ₽ 85 556,95 ₽ 
15 5 667,10 ₽ 5 075,33 ₽ 591,77 ₽ 80 481,61 ₽ 
16 5 667,10 ₽ 5 110,44 ₽ 556,66 ₽ 75 371,17 ₽ 
17 5 667,10 ₽ 5 145,79 ₽ 521,32 ₽ 70 225,39 ₽ 
18 5 667,10 ₽ 5 181,38 ₽ 485,73 ₽ 65 044,01 ₽ 
19 5 667,10 ₽ 5 217,21 ₽ 449,89 ₽ 59 826,80 ₽ 
20 5 667,10 ₽ 5 253,30 ₽ 413,80 ₽ 54 573,50 ₽ 
21 5 667,10 ₽ 5 289,64 ₽ 377,47 ₽ 49 283,86 ₽ 
22 5 667,10 ₽ 5 326,22 ₽ 340,88 ₽ 43 957,64 ₽ 
23 5 667,10 ₽ 5 363,06 ₽ 304,04 ₽ 38 594,58 ₽ 
24 5 667,10 ₽ 5 400,16 ₽ 266,95 ₽ 33 194,42 ₽ 

25 5 667,10 ₽ 5 437,51 ₽ 229,59 ₽ 27 756,91 ₽ 
26 5 667,10 ₽ 5 475,12 ₽ 191,99 ₽ 22 281,79 ₽ 
27 5 667,10 ₽ 5 512,99 ₽ 154,12 ₽ 16 768,81 ₽ 
28 5 667,10 ₽ 5 551,12 ₽ 115,98 ₽ 11 217,69 ₽ 
29 5 667,10 ₽ 5 589,51 ₽ 77,59 ₽ 5 628,17 ₽ 
30 5 667,10 ₽ 5 628,17 ₽ 38,93 ₽ 0,00 ₽ 
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Итого 170 013,08₽ 153 057,73 ₽ 16 955,35 ₽ 0,00₽ 
 

Реструктуризация кредита снизит риск кредитного портфеля и принесет 

банку дополнительную доходность. Следует понимать, что только однократная 

реструктуризация не имеет негативных последствий, т.к. по положению ЦБ 

№254-П в случае повторной реструктуризации банк должен понизить категорию 

качества кредита и создать резерв (РВПС), а это сокращает доходность кредитных 

операций. Подобный подход дает возможность получить наиболее полное 

представление о заемщике на этапе рассмотрения заявки, проанализировать 

информацию и факты, которые могут свидетельствовать о вероятной 

неплатежеспособности клиента. В таком случае принятое решение будет 

отличаться от решения автоматизированной скоринговой системы. 

Одной из главных задач для молодой семьи, сделав первый шаг на пути к 

самостоятельной жизни, является покупка квартиры. Пока, к сожалению, таких 

серьезных трат можно позволить себе немного. Решить эту проблему помогают 

ипотечные социальные и коммерческие программы. В условиях восстановления 

после кризиса значимость ипотеки возрастает. 

Рассмотрим новую ипотечную программу «Семейная ипотека». Программа 

может реализовываться в любом регионе присутствия Банка. Целью кредита 

выступает приобретение недвижимости в многоквартирном доме на вторичном 

или первичном рынках жилья. Обеспечением служит залог приобретаемого 

недвижимого имущества. Кредитный продукт предоставляется в рублях. 

Сумма кредита зависит от региона. Первоначальный взнос– от 10 %. Что 

касается максимального размера кредита, то в Москве и Московской области он 

будет равен 8 000 000 руб., а в других регионах присутствия – 4 000000 руб. Срок 

кредитования будет составлять от 1 года до 30 лет. 

Одним из условий данного кредитного продукта является ограничение по 

возрасту супругов, одному из них не должно быть больше 35 лет. Максимальная 

сумма кредита для семьи с ребенком предоставляется в размере 90 % стоимости 

жилья, а для семьи без ребенка– 85 %, что является преимуществом по 
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отношению к стандартным кредитным продуктам. По желанию 

Заемщика/Созаемщиков по программе «Семейная ипотека» может быть 

предоставлена отсрочка в погашении основного долга (с общим увеличением 

срока кредитования до 5 лет) при рождении ребенка (детей) в период действия 

кредитного договора до достижения им (ими) возраста трех лет. Но кредит 

выдается, с тем условием, что на момент окончания срока договора возраст 

созаемщика не будет превышать 65 лет для мужчины и 60 лет для женщины.  

Процентная ставка по данному ипотечному продукту фиксированная и 

зависит от суммы первоначального взноса (таблица 10).  

 

Таблица 10 – Таблица зависимости соотношения кредит/залог 

Кредит/залог,% % ставка 
30/50 6,9 
51/60 7,4 
61/90 7,9 

 

В случае отказа от заключения заемщиком/созаемщиком договора 

комплексного ипотечного страхования будет применяться надбавка по ставке в 

размере 1 п.п., процентная ставка составит 8,9%.  

Порядок погашения задолженности: ежемесячно, аннуитетными 

платежами. Мораторий на досрочное погашение отсутствует.  

Возможные формы расчетов по кредитному продукту «Семейная ипотека»: 

- Аккредитивная форма: кредит предоставляется до государственной 

регистрации залога;   

-  Безналичная форма:  

а) Кредит предоставляется после регистрации залога (кредитные средства 

перечисляются на счет продавца);  

б) Кредит предоставляется до регистрации перехода права собственности и 

оформления залога (кредитные средства перечисляются на счет продавца). 

Обязательное условие выдачи кредита– предоставление расписки о подаче 
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документов в органы юстиции на государственную регистрацию перехода права 

собственности.  

Следующим мероприятием предлагается разработка нового онлайн-

сервиса по оказанию всевозможных услуг, связанных с ипотечным 

кредитованием.  

Портал «ВТБ-Электронная ипотека», позволит подобрать квартиру по 

параметрам, записаться на просмотр, забронировать ее и, конечно, просчитать 

условия ипотеки и получить решение по заявке. 

Данный сервис позволит пользователю, не выходя из дома, заполнив 

анкету и за считанные минуты получить предварительное решение о 

предоставлении кредита. Также с помощью онлайн-сервиса будет возможно 

получить дополнительные услуги риелторов и консультантов по всем связанным 

вопросам.   

На первом этапе пользователь выбирает, что его интересует: 

рефинансирование кредита или покупка недвижимости. Сервис запрашивает 

персональные данные и согласие на обработку персональных данных, после чего 

загружает и анализирует информацию из доступных источников и 

предварительно автоматически заполняет поля анкеты.  

На следующем этапе пользователь может вручную указать требуемые 

параметры по запрашиваемому кредиту (желаемый срок, ежемесячный платеж и 

т.д.). 

 В процессе заполнения данных на любой стадии можно связаться с 

консультантом по ипотеке, просмотреть ответы на часто задаваемые вопросы или 

видео-инструкции. Пройдя еще несколько шагов, проанализировал шансы на 

получение или возврат кредита. Как только клиент получает это одобрение, он 

может немедленно регулировать кредитный рейтинг. 

Оформление заявки в среднем занимает полчаса. С помощью личного 

кабинета клиент также получает возможность следить за обработкой запроса и 

планировать выплаты по кредиту. В среднем такой онлайн-сервис позволяют 
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клиентам сократить время получения услуги до 8 дней при рефинансировании 

кредита и до 5 дней при покупке недвижимости.  

Также на платформе клиент может в онлайн-режиме выбрать 

«аккредитованную» квартиру, удаленно подать заявку на ипотечный кредит, 

который будет одобрен также в режиме онлайн, но подписание самого кредитного 

договора происходит в офисе. Затем регистрирует сделку в электронном режиме. 

Лично еще раз клиент появится в банке для того, чтобы подать документы, после 

чего клиент получит электронную подпись, а документы ему отправят на e-mail. 

 

3.2 Оценка эффективности разработанных мероприятий 

 

Рассмотрим эффективность новой программы для ПАО «ВТБ». 

 Сильные стороны программы «Семейная ипотека»:  

- фиксирование процентной ставки на весь срок кредита;  

- учет дохода до трех cозаемщиков, а также учет их дополнительных 

доходов;  

- отсутствие требований обязательного поручительства третьих лиц;  

- возможность приобретения недвижимости в любом регионе присутствия 

БЖФ независимо от места, где прописан Заемщик;  

- Срок действия решения Банка о выдаче кредита - 3 месяца, что дает 

возможность тщательно выбрать вариант покупки недвижимости; 

- первоначальный взнос -10 %, у других кредитных продуктов - 20%-  

30%;  

- максимальная сумма кредита 90% от стоимости приобретаемой 

недвижимости.   

Слабые стороны:  

- зависимость процентной ставки от договора страхования.  

Эффективность данной ипотечной программы будет заключаться главным 

образом в увеличении числа клиентов, а, следовательно, и доходов банка. Вслед 
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за небольшой стабилизацией на ипотечном рынке банки стали снижать 

процентные ставки и размер низкой зарплаты. В производстве рассматривалась 

«Семейная ипотека» первоначальный взнос составил 10 %. 

Это позволит банку привлекать клиентов, так как данное условие 

ипотечных сделок будет достаточно популярным среди новых семей с небольшой 

суммой денег для первоначального взноса и официальным уровнем доходов ниже 

среднего. По статистике, 10-15% клиентов банка теряется из-за низкого уровня 

дохода, еще одним приоритетом является то, что кредит можно взять, не только 

подтвердив доход справкой 2-НДФЛ, но и справкой по форме банка, это означает, 

что банк рассматривает не только «белые» выплаты.  

 С внедрением новой программы кредитования «Семейная ипотека» Банк 

сможет привлечь значительную категорию населения, благодаря чему обеспечит 

себе приток средств. Еще одним важным аспектом данного предложения является 

увеличение суммы кредита, сумма первоначального взноса составит 90% от 

стоимости жилья.  

Что касается страхования, то страхование самого объекта недвижимости, 

является обязательным и на ставку оно не влияет. Самая низкая процентная 

ставка будет применяться в случае, если заемщики оформили комплексный 

договор ипотечного куда включено страхования жизни, здоровья заемщика и 

риска потери работы. Это необходимо банку для минимизации кредитных и 

процентных рисков.   

В дальнейшем можно предположить, что после утверждения Банком 

программы «Семейная ипотека» она займет прочное место среди отечественных 

продуктов и принесет банку еще больший доход. 

Рассмотрим описанную программу ипотечного кредитования на примере 

молодой семьи, состоящей из семейной пары и одного ребенка. Стоимость 

квартиры составляет 2 500 000 руб., соотношение кредит/залог – 90 % (2250 000 

руб.), сумма кредита 2 000 000 руб., (2 250 000 руб-250 000 руб.) размер ставки – 

8, 9%, срок –25 лет. 
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В соответствии с формулой аннуитетного платежа (4) размер 

периодических (ежемесячных) выплат будет составлять: 

 

где A – ежемесячный аннуитетный платеж,  

К – коэффициент аннуитета,  

S – сумма кредита.  

Коэффициент аннуитета рассчитывается по следующей̆ формуле (5): 

 

где i – месячная процентная ставка по кредиту (= годовая ставка/100/12), 

n – количество периодов, в течение которых выплачивается кредит. 

Поскольку периодичность платежей по кредиту – ежемесячно, то ставка по 

кредиту (i) берется месячная. Если процентная ставка 12% годовых, то месячная 

ставка: 

 

Таким образом, 

 

 

А=2 000000 х 0.0083=16 600 руб. 

Аннуитетный платеж не должен превышать 30 % от дохода семьи, таким 

образом, доход семьи, взявшей ипотеку, должен быть не менее 55 350 руб. 

Для того, чтобы определить точное число людей, которые пожелают 

обратиться в ПАО «ВТБ», нужно учесть его долю на рынке выдач жилищных 

кредитов в Российской Федерации (22,4 % на конец 2019 г., 275,5 тысяч штук). 

Согласно данным информационного агентства «Банки.Ру», для заемщиков, 

возраст которых не превышает 30-ти лет, превышает 50%, из них примерно 45% 

это лица, находящиеся в официальном браке. В связи с этим можно предположить 
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вывод, что новая ипотека по новой программе может быть выдана примерно 62 

тыс. заемщиков.  

Необходимо рассчитать:   

- проценты, полученные за пользование кредитными средствами;   

- чистую прибыль;   

- рассчитать общую рентабельность по доходам и расходам. 

Предположим, что из 62 тыс. заемщиков 75 % (46,5 тыс. заемщиков.) 

выберут вариант условий по кредиту предполагающий первоначальный взнос 90-

61% от стоимости объекта недвижимости и подключение комплексного 

страхования. В этом случае ставка по кредиту составит 7,9% годовых. 

Средняя сумма кредита по регионам присутствия ПАО «ВТБ» Банка будет 

равна 2500000 руб. Средний срок кредита 25 лет. 

Сумму полученных процентов рассчитаем с помощью формулы 6. 

 

где I – сумма начисленных процентов, руб.; 

P – сумма выданного кредита, руб. 

n – расчетный период в годах; 

i- процентная ставка по кредиту, %; 

 

Сумму полученных процентов умножаем на количество потенциальных 

клиентов:  

При выдаче данных кредитов Банк также будет нести и сопутствующие 

расходы: 

 оплата труда операторам (12 %)– 881 640000 руб.; 

 оплата посреднических услуг кредитных и других сторонних 

организаций (7%) – 514 290000 руб.; 
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 расходы на технологическое сопровождение банковских операций 

(6%) 440 820 000руб.; 

 представительские расходы (3,4%)– 249 798000 руб.; 

 прочие расходы (3,4 %)– 249 798000 руб.; 

 налог на прибыль (24 %)– 1 763 280 000 руб.  

В результате чистая прибыль, от введения нового продукта кредитования 

«Семейная ипотека» составила: 

ЧП=7 347 000 000 руб.– 881 640 000 руб.– 514 290 000 руб.– 440 820 

000руб.– 249 798 000 руб.–249 798000 руб.–1 763 280 000 руб. = 3 247 374000 

Основными показателями эффективности деятельности банковских 

операций являются показатель рентабельности, расчет которого представлен в 

таблице 11. 

Таблица 11 – Рентабельность нового продукта 

Наименование Значение 

Доходы, руб. 7 347 000 000 

Расходы, руб. 4 099 626000 

Чистая прибыль, тыс. руб. 3 247 374 000 

Общая рентабельность, % 79,21 

Общая рентабельность составила:  

ЧП/Расходы х 100% (3 247 374 000 / 4 099 626 000) х 100%= 79, 21%  

Высокий уровень показателя обусловлен преимущественным ростом 

прибыли банка, опережающим рост расходов, что следует оценивать 

положительно. 
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

 

Ипотечное кредитование – это предоставление банком или финансово-

кредитным учреждением денежных средств заемщику, под залог недвижимого 

имущества. Ипотечный кредит, очень часто называют ипотекой, но это не так.  

Ипотека – это не кредит в банке, а вид залога, который дает гарантию 

кредитору в возврате кредита.  

Ипотека состоит из двух аспектов – экономического и правового.   

В экономическом смысле она является рыночным инструментом 

исполнения имущественных прав на объекты недвижимости, а иные способы 

передачи собственности юридически и коммерчески нецелесообразны. Также, с 

помощью ипотеки можно привлечь дополнительные денежные средства для 

реализации различных программ.  

В правовом смысле ипотека является залогом недвижимого имущества, 

цель которого получение ипотечного кредита, когда имущество остается во 

владении заемщика.  

Кредит – это ссуда, предоставленная кредитором заемщику под 

определенные проценты за пользование деньгами. Кредиты выдаются 

физическим и юридическим лицам. 

Ипотечный кредит— целевой долгосрочный кредит на покупку жилья, 

которое становится залоговым обеспечением по этой ссуде. Зачастую в качестве 

одного из условий предоставления кредита банк выдвигает требование 

ипотечного страхования. 

ПАО «Банк ВТБ» – один из крупнейших универсальных банковских 

институтов России. кредитная организация имеет развитую сеть банков и 

филиалов, входит в тройку крупнейших банков страны и занимает второе место в 

банковском списке стран Центральной и Восточной Европы.  
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Анализ финансовой деятельности и статистические данные за 

анализируемый период ПАО «Банк ВТБ» показывает отсутствие негативных 

тенденций, которые могли бы повлиять на финансовую стабильность банка в 

будущем. Текущее финансовое состояние банка можно оценить, как «хорошие».  

По проведенному анализу ипотечного кредитования в ПАО «Банк ВТБ», 

можно сделать вывод, что в настоящее время банк занимает лидирующие 

позиции, и находится на втором месте в рейтинге банков по ипотечные 

кредитования. При этом можно выделить несколько проблем, решение которых 

позволит ПАО «Банк ВТБ» усовершенствовать работу, как ипотечного 

кредитования в банке, так и банка в целом, что отразится на его прибыли.  

На наш взгляд, можно было бы рассмотреть меры по совершенствованию 

действующей системы банковского ипотечного кредитования:  

1. Увеличение срока предоставления ипотечных кредитов.  

2. Внедрение цифровой инфраструктуры, которая бы включала в себя 

услуги риэлтерских компаний, услуги страховых компаний и на договорных 

условиях с банком осуществляла поиск новых заинтересованных клиентов для, 

также услуги по подаче заявки на ипотечное кредитование, направление 

документов для государственной регистрации сделки в электронном формате. 

3. Модернизировать кредитную политику банка в части ипотечного 

кредитования.  

Ключевой мерой, которая позволит не только выдавать кредиты по 

существующим программам, но и одновременно расширять объем кредитования, 

а значит, и реализовывать другие программы, является выступление банка в 

форме реального агента.  

Это означает, что банк будет своего рода агентом по недвижимости: он 

будет не только привлекать потенциальных заемщиков, но и потенциальных 

покупателей недвижимости.  
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Касаемо будущего развития модели ипотечного кредитования в России, то 

необходимо сделать акцент на том, что на российском кредитном рынке 

существует ряд направлений, требующих совершенствования.  

Во-первых, необходимо сократить время, предлагаемое для привлечения 

заемщиков, проверки заемщиков и предмета ипотеки. Это может быть достигнуто 

путем делегирования некоторых этапов ипотечного кредитования 

специализированным организациям, например, ипотечным посредникам.  

Во-вторых, необходимо получить доступ к самой последней кредитной 

программе по ипотеке, чтобы обеспечить большую доступность и 

привлекательность ипотечных кредитов для населения и поддержку в решении 

жилищных проблем для тех, кто не имеет доступа к рамкам существующих 

программ. Таким образом, в условиях кризиса и отсутствия доступа к внешним 

источникам финансирования формирование местного рынка ипотечных 

облигаций приобретает особое значение.  



64 
 

 

БИБЛИОГРАФИЧЕСКИЙ СПИСОК 

 

Правовые акты 

 

1 Гражданский кодекс Российской Федерации от 30.11.1994 № 51-ФЗ 

(ред. от 16.12.2019)/ Опубликована на Официальном интернет-портале 

правовой информации http://www.pravo.gov.ru  

2 Федеральный Закон от 10.06.2002 № 86-ФЗ «О Центральном Банке 

Российской Федерации (Банке России)» (ред. от 03.04.2020) / Опубликована на 

Официальном интернет-портале правовой информации http://www.pravo.gov.ru   

3 Федеральный закон № 395-1 от 02.12.1990 «О банках и банковской 

деятельности» (ред. от 27.12.2019 г / Опубликована на Официальном интернет-

портале правовой информации http://www.pravo.gov.ru 

4 Федеральный закон № 102 от 16.07.1998 N 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге 

недвижимости)» (ред. от 03.04.2020 г.) / Опубликована на Официальном 

интернет-портале правовой информации http://www.pravo.gov.ru 

5 Положение ЦБ РФ № 242-П от 16.12.2003 «Положение об организации 

внутреннего контроля в кредитных организациях и банковских группах» / 

Опубликована на Официальном интернет-портале правовой информации 

http://www.pravo.gov.ru 

 

Книги и статьи 

 

6 Банковское дело / Под ред. Белоглазовой Г.Н., Кроливецкой Л.П. – 

Санкт-Петербург.: Питер, 2016. – 545 с.  

7 Банковское дело: учебник / О. И. Лаврушин, Н. И. Валенцева [и др.]; 

под ред. О. И. Лаврушина. — 12-е изд., стер. — М.: КНОРУС, 2016. — 800 с. 



65 
 

8 Бороненкова, С.А. Комплексный финансовый анализ в управлении 

предприятием: Учебное пособие / С.А. Бороненкова, М.В. Мельник. - М.: 

Форум, 2018. - 336 c. 

9 Горемыкин, В. А.  Экономика недвижимости: учебник для бакалавров / 

В. А. Горемыкин. — 7-е изд., перераб. и доп. — Москва: Издательство Юрайт, 

2012. — 926 с. 

10 Жуков Е.Ф. Ценные бумаги и фондовые рынки: Учебное пособие. - 

М.: Банки и биржи, ЮНИТИ, 2015 – 576 с. 

11 Ипотечно–инвестиционный анализ: Учеб. пособие / Под ред. В.Е. 

Есипова. - СПб: Изд. СПбУЭФ, 2016 – 207 с. 

11 Кудрявцев В.А., Кудрявцева Е.В. Основы организации ипотечного 

кредитования: Учеб. пособие. — М.: Высш. школа, 2015 – 64 с. 

12 Павлова И.П. Зарубежный опыт ипотечного жилищного 

кредитования и его использование в России // Банковское кредитование, 2012, 

№4. – 260 с. 

13 Райзберг Б.А., Лозовский Л.Ш., Стародубцева Е.Б. «Современный 

экономический словарь. - 6-е изд., перераб. и доп. - М.». ИНФРА-М, 2011. – 479 

с. 

14 Турманидзе, Т.У. Финансовый анализ. Учебник / Т.У. Турманидзе. - 

М.: Юнити, 2017. - 736 c. 

15 Экономика и управление недвижимостью: Учебник для вузов под 

общей ред. П.Г. Грабового. Смоленск: Изд-во «Смолин Плюс», M.: Изд-во 

«АСВ», 2015 – 565 с. 

 

Internet-ресурсы 

 

16 Информационное агентство «Banki.ru» [Электронный ресурс]. —

Режим доступа: https://www.banki.ru/. 



66 
 

17 Информационный портал «Консультант Плюс» [Электронный 

ресурс]. —Режим доступа: www.consultant.ru 

18 Официальный сайт Банка России. Режим доступа: https://www.cbr.ru 

19 Официальный сайт ПАО «Банк ВТБ». Режим доступа: https: 

//www.vtb.ru 

20 Официальный сайт АО «Газпромбанк». Режим доступа: 

https://www.gazprombank.ru/ 

21 Официальный сайт ПАО «Сбербанк». Режим доступа: 

https://www.sbrf.ru 

 Рейтинговое агентство «Эксперт РА» [Электронный ресурс]. —Режим 

доступа: https://www.raexpert.ru/researches/banks/ipoteka_2019 

22 Финансовый институт развития в жилищной сфере «ДОМ.РФ» 

[Электронный ресурс]. —Режим доступа: 

https://дом.рф/upload/iblock/4e7/4e7f4f2bdc1fb1eb1c02b69ae8d9b38d.pdf 



67 
 

1.  

ПРИЛОЖЕНИЕ А 

Бухгалтерский баланс ПАО ВТБ за 2018 – 2019 гг. 

 

Таблица А. 1 – Бухгалтерский баланс ПАО ВТБ за 2018 – 2019 гг.  

Наименование статьи  
Данные за отчетный 
период, тыс. рублей 

Данные за предыдущий 
отчетный год, тыс. рублей 

I. АКТИВЫ 
Денежные средства  354 864 815 269 017 303 
Средства кредитной организации 
в Центральном банке Российской 
Федерации 337 357 689 107 043 542 
Обязательные резервы 100 613 975 61 497 320 
Средства в кредитных организациях 83 100 033 176 640 931 
Финансовые активы, оцениваемые 
по справедливой стоимости через прибыль 
или убыток 646 720 770 426 672 412 
Чистая ссудная задолженность 10 249 750 236 6 541 830 546 
Чистые вложения в ценные бумаги 
и другие финансовые активы, 
имеющиеся в наличии для продажи 1 002 270 803 1 347 174 873 
Инвестиции в дочерние и зависимые 
организации 660 806 148 889 028 225 
Чистые вложения в ценные бумаги, 
удерживаемые до погашения 0 0 
Требования по текущему налогу на 
прибыль 1 027 219 57 205 
Отложенный налоговый актив 44 376 517 54 347 991 
Основные средства, нематериальные 
активы и материальные 
запасы 445 497 949 329 850 104 
Долгосрочные активы, предназначенные 
для продажи 0 0 
Прочие активы 477 232 492 378 603 071 
Всего активов 13 642 198 523 9 631 237 978 
II. ПАССИВЫ 
Кредиты, депозиты и прочие средства 
Центрального банка 
Российской Федерации 51 853 387 69 267 204 
Средства кредитных организаций 1 345 066 195 1 784 649 050 
Средства клиентов, не являющихся 
кредитными организациями 10 122 620 875 5 975 144 672 
Вклады (средства) физических лиц в том 
числе индивидуальных 
предпринимателей  3 890 340 329 624 466 128 
Финансовые обязательства, оцениваемые 149 799 647 83 682 104 
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по справедливой 
стоимости через прибыль или убыток 
Продолжение таблицы А. 1     Продолжение приложения А 

Наименование статьи  
Данные за отчетный 
период, тыс. рублей 

Данные за предыдущий 
отчетный год, тыс. рублей 

Выпущенные долговые обязательства 197 099 609 154 239 037 
Обязательства по текущему налогу на 
прибыль 0 2 281 702 
Отложенные налоговые 
обязательства 7 537 017 9 618 261 
Прочие обязательства 177 426 310 115 636 027 
Резервы на возможные потери 
по условным обязательствам 
кредитного характера, прочим 
возможным потерям и операциям 
с резидентами офшорных зон 21 961 937 16 342 785 
Всего обязательств 12 073 364 977 8 210 860 842 
III. ИСТОЧНИКИ СОБСТВЕННЫХ СРЕДСТВ 
Средства акционеров (участников) 651 033 884 651 033 884 
Собственные акции (доли), 
выкупленные у акционеров 
(участников) 0 132 557 
Эмиссионный доход 439 401 101 439 401 101 
Резервный фонд 18 438 768 13 375 359 
Переоценка по справедливой 
стоимости ценных бумаг, 
имеющихся в наличии для продажи, 
уменьшенная на отложенное 
налоговое обязательство 
(увеличенная на отложенный 
налоговый актив) -7 525 304 10 608 685 
Переоценка основных средств 
и нематериальных активов, 
уменьшенная на отложенное 
налоговое обязательство 27 130 108 18 006 928 
Переоценка обязательств 
(требований) по выплате 
долгосрочных вознаграждений 0 0 
Переоценка инструментов 
хеджирования 0 0 
Денежные средства безвозмездного 
финансирования (вклады 
в имущество) 0 0 
Нераспределенная прибыль 
(непокрытые убытки) прошлых лет 209 448 086 186 815 560 
Неиспользованная прибыль (убыток) 
за отчетный период 230 906 903 101 268 176 
Всего источников собственных 
средств 1 568 833 546 1 420 377 136 
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IV. ВНЕБАЛАНСОВЫЕ ОБЯЗАТЕЛЬСТВА 
Безотзывные обязательства кред. Орг. 12 417 589 273 7 948 431 782 
Окончание таблицы А. 1           Окончание приложения А 

Наименование статьи  
Данные за отчетный 
период, тыс. рублей 

Данные за предыдущий 
отчетный год, тыс. рублей 

Выданные кредитной организацией 
гарантии и поручительства 768 167 528 1 177 435 596 
Условные обязательства 
некредитного характера 0 0 
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ПРИЛОЖЕНИЕ Б 

Отчет о финансовых результатах ПАО ВТБ за 2018 – 2019 гг. 

 

Таблица Б. 2 – Отчет о финансовых результатах ПАО ВТБ за 2018 – 2019 гг. 

Прибыли и убытки. 

Наименование статьи 
Данные за отчетный 
период, тыс. рублей 

Данные за предыдущий 
отчетный год, тыс. рублей 

Процентные доходы, всего, в том 
числе: 

924 287 589 672 431 066 

от размещения средств в кредитных 
организациях 

42 935 411 45 243 860 

от ссуд, предоставленных клиентам, 
не являющимся
кредитными организациями 

836 461 032 553 887 442 

от оказания услуг по финансовой 
аренде (лизингу 

0 0 

от вложений в ценные бумаги 44 891 146 73 299 764 
Процентные расходы, всего, в том 
числе: 

524 947 839 468 588 653 

по привлеченным средствам 
кредитных организаций 

63 969 954 110 333 561 

по привлеченным средствам 
клиентов, не являющихся
кредитными организациями 

449 953 789 348 938 403 

по выпущенным долговым 
обязательствам 

11 024 096 9 316 689 

Чистые процентные доходы 
(отрицательная процентная
маржа) 

399 339 750 203 842 413 

Изменение резерва на возможные 
потери по ссудам,
ссудной и приравненной к ней 
задолженности, 
средствам, размещенным на 
корреспондентских счетах,
а также начисленным процентным 
доходам, всего, в том
числе: 

-113 673 627 -117 939 342 

изменение резерва на возможные 
потери 
по начисленным процентным 
доходам 

-9 245 850 -23 270 656 
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Чистые процентные доходы 
(отрицательная процентная
маржа) после создания резерва на 
возможные потери 

285 666 123 85 903 071 

 

Продолжение таблицы Б. 2     Продолжение приложения Б 

Наименование статьи 
Данные за отчетный 
период, тыс. рублей 

Данные за предыдущий 
отчетный год, тыс. рублей 

Чистые доходы от операций с 
финансовыми активами,
оцениваемыми по справедливой 
стоимости через
прибыль или убыток 

75 459 554 9 195 312 

Чистые доходы от операций с 
финансовыми 
обязательствами, оцениваемыми 
по справедливой 
стоимости через прибыль или 
убыток 

-41 583 -385 368 

Чистые доходы от операций с 
ценными бумагами,
имеющимися в наличии для 
продажи 

6 345 472 24 014 187 

Чистые доходы от операций с 
ценными бумагами,
удерживаемыми до погашения 

0 78 170 

Чистые доходы от операций с 
иностранной валютой 

52 615 669 -50 146 933 

Чистые доходы от переоценки 
иностранной валюты 

-105 679 275 -6 389 968 

Чистые доходы от операций с 
драгоценными металлами 

18 034 227 14 448 219 

Доходы от участия в капитале 
других юридических лиц 

101 487 743 53 238 141 

Комиссионные доходы 137 770 959 32 489 815 
Комиссионные расходы 41 948 172 4 631 386 
Изменение резерва на возможные 
потери по ценным
бумагам, имеющимся в наличии для 
продажи 

-35 852 163 20 898 120 

Изменение резерва на возможные 
потери по ценным
бумагам, удерживаемым до 
погашения 

0 66 503 

Изменение резерва по прочим 
потерям 

-6 175 955 3 331 274 

Прочие операционные доходы 85 018 663 19 428 034 
Чистые доходы (расходы) 572 701 262 201 537 191 
Операционные расходы 290 515 994 128 588 605 
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Прибыль (убыток) до 
налогообложения 

282 185 268 72 948 586 

Возмещение (расход) по налогам 51 278 365 -28 319 590 
 

 

Продолжение таблицы Б. 2     Продолжение приложения Б 

Наименование статьи 
Данные за отчетный 
период, тыс. рублей 

Данные за предыдущий
отчетный год, тыс. рублей 

Прибыль (убыток) от 
продолжающейся деятельности 

230 904 887 101 268 176 

Прибыль (убыток) от прекращенной 
деятельности 

2 016 0 

Прибыль (убыток) за отчетный 
период 

230 906 903 101 268 176 

Процентные доходы, всего, в том 
числе: 

924 287 589 672 431 066 

от размещения средств в кредитных 
организациях 

42 935 411 45 243 860 

от ссуд, предоставленных клиентам, 
не являющимся
кредитными организациями 

836 461 032 553 887 442 

от оказания услуг по финансовой 
аренде (лизингу 

0 0 

от вложений в ценные бумаги 44 891 146 73 299 764 
Процентные расходы, всего, в том 
числе: 

524 947 839 468 588 653 

по привлеченным средствам 
кредитных организаций 

63 969 954 110 333 561 

по привлеченным средствам 
клиентов, не являющихся
кредитными организациями 

449 953 789 348 938 403 

по выпущенным долговым 
обязательствам 

11 024 096 9 316 689 

Чистые процентные доходы 
(отрицательная процентная
маржа) 

399 339 750 203 842 413 

Изменение резерва на возможные 
потери по ссудам,
ссудной и приравненной к ней 
задолженности, 
средствам, размещенным на 
корреспондентских счетах,
а также начисленным процентным 
доходам, всего, в том
числе: 

-113 673 627 -117 939 342 
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изменение резерва на возможные 
потери 
по начисленным процентным 
доходам 

-9 245 850 -23 270 656 

Чистые процентные доходы 
(отрицательная процентная
маржа) после создания резерва на 
возможные потери 

285 666 123 85 903 071 

 

Продолжение таблицы Б. 2     Продолжение приложения Б 

Наименование статьи 
Данные за отчетный 
период, тыс. рублей 

Данные за предыдущий 
отчетный год, тыс. рублей 

Чистые доходы от операций с 
финансовыми активами,
оцениваемыми по справедливой 
стоимости через
прибыль или убыток 

75 459 554 9 195 312 

Чистые доходы от операций с 
финансовыми 
обязательствами, оцениваемыми 
по справедливой 
стоимости через прибыль или 
убыток 

-41 583 -385 368 

Чистые доходы от операций с 
ценными бумагами,
имеющимися в наличии для 
продажи 

6 345 472 24 014 187 

Чистые доходы от операций с 
ценными бумагами,
удерживаемыми до погашения 

0 78 170 

Чистые доходы от операций с 
иностранной валютой 

52 615 669 -50 146 933 

Чистые доходы от переоценки 
иностранной валюты 

-105 679 275 -6 389 968 

Чистые доходы от операций с 
драгоценными металлами 

18 034 227 14 448 219 

Доходы от участия в капитале 
других юридических лиц 

101 487 743 53 238 141 

Комиссионные доходы 137 770 959 32 489 815 
Комиссионные расходы 41 948 172 4 631 386 
Изменение резерва на возможные 
потери по ценным
бумагам, имеющимся в наличии для 
продажи 

-35 852 163 20 898 120 

Изменение резерва на возможные 
потери по ценным
бумагам, удерживаемым до 
погашения 

0 66 503 
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Изменение резерва по прочим 
потерям 

-6 175 955 3 331 274 

Прочие операционные доходы 85 018 663 19 428 034 
Чистые доходы (расходы) 572 701 262 201 537 191 
Операционные расходы 290 515 994 128 588 605 
Прибыль (убыток) до 
налогообложения 

282 185 268 72 948 586 

Возмещение (расход) по налогам 51 278 365 -28 319 590 
Прибыль (убыток) от 
продолжающейся деятельности 

230 904 887 101 268 176 

Окончание таблицы Б. 2           Окончание приложения Б 

Наименование статьи 
Данные за отчетный 
период, тыс. рублей 

Данные за предыдущий 
отчетный год, тыс. рублей 

Прибыль (убыток) от прекращенной 
деятельности 

2 016 0 

Прибыль (убыток) за отчетный 
период 

230 906 903 101 268 176 

 


